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1 Start – Up / Objektaufnahme         
Liegt ein rechtsgültiger Vertrag vor? 
 
Hat die GFM alle zur Durchführung ihrer Leistungen vom AG  benötigten 
Unterlagen frühzeitig, d.h. mindestens 4  Wochen vor Beginn der Leis-
tungserbringung, angefordert? 
 
Wurden die Implementierungsschritte und -termine abgestimmt? 
 
Wurde innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist ein Massenabgleich 
durchgeführt? 
 
Wurde ein Prüfbericht inkl. Auflistung von Defiziten bzgl. Vollständigkeit, 
Detaillierungsgrad und Richtigkeit der Daten und Dokumente erstellt und dem 
AG vorgestellt? 
(zu diesen Dokumenten gehören z.B.: Bestandzeichnungen der Architektur, 
Statik und Haustechnik in Papier und Datenform; Genehmigungsunterlagen 
aus der Bauzeit, Brandschutzkonzept sowie Zulassungsdokumente, Erricht-
erbescheinigungen und Zertifikate; Erstabnahmedokumente von Gebäude 
und technischen Einrichtungen Anlagen- und Bauteildokumentationen; 
technische Beschreibungen/ Bedienungs- und Betriebsanleitungen/ 
Wartungs- und Herstellerrichtlinien und -merkblätter/ Garantieerklärungen; 
Prüfbücher und Belege über wiederkehrende Prüfungen; Schlüssel und 
Schlüsselverwaltung)  
Hat die GFM dem AG deren Beschaffung bzw. Erstellung angeboten und 
dabei die Folgen fehlender Informationen oder Unterlagen aufgezeigt? 
 
Entsprechen die Zustände der im Leistungsverzeichnis dokumentierten An-
lagen der Realität und können sie in diesem auch zu Vertragsende wieder 
zurück gegeben werden? Liegt dazu ein Protokoll vor? 
 
Hat sich die GFM rechtzeitig vor Beginn der Leistungserbringung durch den 
AG oder dessen Erfüllungsgehilfen einweisen lassen und die Gebäude, 
Liegenschaft und Flächen kennen gelernt? 
 
Benannte die GFM unverzüglich nach Zuschlag einen zur Abgabe und Em-
pfang aller die Vertragsdurchführung betreffenden Erklärungen und Wei-
sungen bevollmächtigten Vertreter sowie dessen SV und ein qualifiziertes 
Start-up-Team? 
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Wurden Prozessabläufe in gemeinsamen Workshops festgelegt? 
 
Findet der JF während der Start-up/ Implementierungsphase  im verein-
barten Rhythmus statt? 
 
Hat die GFM die im Objekt vorgehaltenen Ersatz- und Anlagenteile zum 
festgestellten und zwischen AG und GFM verhandelten Wert übernommen?  
 
Stellt die GFM eine reibungslose Objektinbetriebnahme bzw. -übernahme 
(z.B. bei Ankäufen bzw. baulichen Maßnahmen des AG oder in Nachfolge 
eines Property Managers) sicher? 
 
Hat die GFM die Gültigkeit der ausgeschriebenen Leistungen in Bezug auf 
Richtlinien, Vorschriften und technische Regeln geprüft und Bedenken bei 
Widersprüchen schriftlich benannt?  
    
2 Objektmanagement         
Erfolgt die Betriebsführung der Gebäude durch die OL und seinen SV , die 
mehrjährige Erfahrungen im Gebäudemanagement, einen Diplom-Ingenieur-
Abschluss mit ausgeprägtem kaufmännischem Verständnis, Erfahrung in 
Personalführung, umfangreiche Kenntnis im Bereich Servicemanagement, 
Wissen im Bereich Vertragsrecht, Beherrschen der deutschen Sprache in 
Wort und Schrift; Persönliche Eigenschaften: Hohe Einsatzbereitschaft auch 
außerhalb der Betriebszeit, Sicheres Auftreten, Schnelle umsichtige 
Situationseinschätzung, Entscheidungsfreudigkeit nachweisen und werden 
die Personen dem AG benannt und vorgestellt? 
Sichern die OL eine vertragsgemäße Leistungserbringung im Objekt und 
haben ihren Arbeitsschwerpunkt vor Ort? 
Leistet der OL den Weisungen des ausführungsverantwortlichen Mitarbeiters 
des AG unverzüglich Folge?  
 
Wird der OL bei Krankheit, Urlaub von seinem SV vertreten? Wird die Ver-
tretungsregelung im Personalkonzept aufgezeigt und einem Personalwech-
sel vom AG zugestimmt? (Die von GFM benannten Personen bzw. deren SV 
sind die ersten Ansprechpartner für den AG und die Nutzer des Bewirt-
schaftungsobjektes. Die jeweilige Person gilt für den Empfang von Wei-
sungen des AG als Vertreter der GFM.)  
 
Überprüft die OL die im Betriebstagebuch festgehaltenen Leistungen und 
bestätigt sie durch Abzeichnen im Betriebstagebuch deren Durchführung? 
Wird bei außerplanmäßig durchgeführten Leistungen (z.B. Störungsbe-
seitigung) durch Funktionsprüfung bestätigt? 
 
Strukturiert die OL Dienstleistungseinheiten so, dass hohe Synergieeffekte in 
der Ausführungskompetenz und der Personalauslastung erreicht werden 
bzw. dass Arbeitskräfte, die in Folge einer Behinderung ihre ursprünglichen 
Aufgaben nicht wahrnehmen können, vorrangig mit der Erledigung anderer 
beauftragter, eventuell vorgezogener Leistungen beschäftigt (sowohl aller 
Mitarbeiter des Dienstleisters sowie der fachlich beigestellten Mitarbeiter des 
AG) werden? Entwickelt er das Betriebsführungskonzept weiter? 
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Wird ein regelmäßiger Informationsaustausch zwischen allen am Gebäude-
betrieb Beteiligten, insb. der Abgleich, die Abstimmung bei der Durchführung 
der Leistungen zwischen den einzelnen Gewerken (z.B. Durchführung von 
Wartungen) sichergestellt? Nimmt die GFM regelmäßig an JF-Terminen mit 
dem AG teil?  
 
Kommt die GFM bei der Erstellung der Betriebsanweisungen ihrer Mitwir-
kungspflicht nach? 
 
Hält die OL die notwendigen Kontakte zu Herstellerfirmen, Nachunter-
nehmern etc.? 
 
Verfolgt die OL nachweislich die Ziele der Erarbeitung von Qualitäts-, Ar-
beitsplatz- und Umweltstandards, der Adaptierung der Reaktionszeiten auf-
grund von Nutzungsänderungen, dem Aufbau von Sicherungsmechanismen 
für den Gebäudebetrieb und der Reduzierung der Ausfallhäufigkeit in Bezug 
auf die ausgeschriebenen technischen Anlagen und Leistungen? 
    
3 Dokumentation         
3.1 Berichtswesen         
Dokumentiert die GFM all ihre Leistungen in nachvollziehbarer Form ent-
sprechend den Vorgaben dieses Vertrags nebst seiner Anlagen und der in 
der Start-up Phase vereinbarten Qualität, wobei sie für eine strukturierte 
Pflege von Akten und Unterlagen Sorge trägt? Sind die zentralen Aussagen 
und Entwicklungen schnell erfassbar (grafische Auswertungen als Manage-
mentinformationen)?  
Werden die Berichte per E-Mail und auf Anforderung in Papierform an den 
AG versendet und parallel in die Datenbank des AG eingestellt?  
 
Gewährt die GFM dem AG auf Verlangen des AG regelmäßig und umfas-
send Einsichtnahme in objektbezogene Unterlagen in aktualisierter Form 
sowie ständig Online-Zugriff auf alle relevanten elektronischen Dateien, z.B. 
Instandhaltungspläne, Verbrauchswerterfassungen, Abweichungsfest-
stellungen, Meldungen von Vorkommnissen und eingeleitete Maßnahmen 
etc.? 
 
Kommt die GFM Änderungswünschen des AG zur Führung des Berichts-
wesens unverzüglich nach? 
 
Pflegt die GFM das Leistungsverzeichnis sowie Gebäudeakten, ggf. auch 
digital, und nutzt hierzu vom AG vorgegebene bzw. eingesetzte, ggf. inter-
netgestützte Kommunikations-, Dokumentations- und Dokumentenma-
nagementsysteme?  
 
Werden alle Datenunterlagen bzw. Datenträger betriebssicher aufbewahrt 
und vor Manipulationen geschützt (Feuer, Einbruch, Diebstahl, Zerstörungen 
etc.)? Wird die Dokumentation redundant verwaltet? Werden zwei Sätze der 
Dokumentation auf gleichem Informationsstand gepflegt? Befindet sich eine 
Bestandsdokumentation jeweils im Objekt bzw. im Zugriffsbereich des 
Objektverantwortlichen des AG? 
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Geben alle auskunftspflichtigen Personen auf Verlangen des AG (oder eines 
vom AG beauftragten Dritten) die geforderten Auskünfte unverzüglich 
schriftlich ab? 
 
Sind die Systeme der GFM uneingeschränkt mit denen des AG kompatibel, 
so dass die Leistungsnachweise ohne Mehraufwand durch den AG oder ggf. 
die GFM selbst in ein AG-eigenes System einpflegbar sind? (MS-Word, MS-
Excel, MS-PowerPoint, MS-Outlook, CAD, Auto-CAD von Memetschek) 
 
Werden durch die GFM folgende Berichte in den vorgegebenen Zyklen er-
stellt und dem AG spätestens 10 Tage nach Ende des Berichtszeitraumes in 
digitaler Form und in Papierform übergeben?  
Unverzüglich: besondere Vorkommnisse, Gefahren, Schäden; wesentliche 
Mieterbeschwerden; Mieterauszüge; sonstige wesentliche Störungen; 
Versicherungsschäden 
Wöchentlich: Zusammenstellung der Betriebs- und Störungsvorkommnisse 
unter besonderer Berücksichtigung der vorgenommenen Änderungen und 
Interimsmaßnahmen, Ausfallzeiten und Personalerfordernis, Koordi-
nierungsleistungen zwischen den Gewerken / Dienstleistern 
Monatlich: Monatsbericht zur Zusammenstellung der nach Gewerken zu-
sammengehörigen Betriebs- und Störungsvorkommnisse, Beurteilung 
der Aufgabenrandbedingungen, Auswertungen der besonderen Aktivitäten, 
Auswertung von Schwachstellen, Wartungsplan &- berichte mit Bezug zum 
LV, Instandsetzungsfälle, personelle Veränderungen, Mängelverfolgung 
Vierteljährlich: Quartalsbericht zur Auswertung der Betriebs- und Stö-
rungsmeldungen, Ermittlung von Optimierungsansätzen und Vorschlag von 
Lösungsansätzen, Zählerstände, Objekt- bzw. Portfoliohochrechnungen, 
grafische Verbrauchsauswertungen, Auflistung der Mieterbeschwerden, 
Mietrückstände einschl. Entwicklung Mietausfallrisiko und Wertberichti-
gungsbedarf auf den Ebenen Eigentümer / Vermieter, Objekt, Mieter, Leer-
standsentwicklung und -statistik, Kostenentwicklungen, insbesondere auch 
bei baulichen Maßnahmen, Änderungen bei wesentlichen Vertrags- und 
Lieferantenbeziehungen, Risikobericht 
Jährlich: Jahresbericht zur Vertragserfüllung, Optimierungshandlungen, 
Mithilfe bei der Verbrauchskostenerfassung, Qualitätsmanagement, Jahres-
planung, Nebenkostenplanung, Benchmarking, Report über Anlagenzu-stand 
und deren Lebensdauer für die nächsten sechs Jahre, Aufzeigen der 
Zeitpunkte für notwendige Ersatzinvestitionen zur notwendigen Budget-
planung 
    
3.2 Bestandsdokumentation         
Wurden die Bestandsdaten in ihrer Struktur vereinheitlicht? 
 
Aktualisiert die GFM die Bestands- und Betreiberdokumentation während der 
gesamten Vertragslaufzeit mit max. 2 Wochen Verzögerung? 
Werden die Dokumentationsrichtlinien des AG beachtet und umgesetzt? 
Werden Aktualisierungen von Plandateien im Berichtswesen dokumentiert? 
Fordert die GFM bei Änderungsmaßnahmen durch Dritte Bestandsunter-
lagen bei den Anlagenerrichtern ein? 
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Werden die Positionen und Vordersätze der vollständigen, aktuellen, 
bepreisten Leistungsverzeichnisse von der GFM in Absprache mit dem AG 
an den jeweils aktuellen Anlagenbestand angepasst? 
 
Werden Genehmigungszeichnungen etc. grundsätzlich  auf der überge-
benen Bestandsdokumentation des AG aufgebaut? Erfolgt die Aufmaß- und 
Rechnungsprüfung für zusätzliche Leistungen ebenfalls nur anhand dieser 
Dokumentation? 
Werden bereits vorhandene Bestandszeichnungen, in denen Eintragungen 
vorgenommen werden, komplett neu eingereicht? 
    
3.3 Inbetriebnahmeunterstützungsdokumentation         
Stellt die GFM einen Abschlussbericht zur Inbetriebnahmephase sowie einen 
Gesamtbericht für das Objekt zusammen und bestätigt, dass sie durch die 
erfolgten Einweisungen und Inbetriebnahmen in der Lage ist, die 
Verantwortung der technischen Betriebsführung zu übernehmen? 
 
Werden alle Informationen in der Form übergeben, dass eine kaufmännische 
Auswertung und Aufbereitung  der aus den Datenbanken der Leitsysteme 
gewonnenen Informationen möglich ist? 
    
3.4 Instandhaltungsmanagementsdokumentation         
Führt die GFM ein DV-gestütztes Instandhaltungsbuch (Wartung, Inspektion, 
Instandsetzung), in dem für jeden Tag des Jahres folgende Angaben 
enthalten sind: Art der geplanten Dienstleistung; Ort der geplanten Dienst-
leistung (Nutzungseinheit, Gebäudeteilgeschoss etc.); Auftragsnummer der 
geplanten Dienstleistung. (Dieses Buch sowie sämtliche Ausdrucke der 
Checklisten sind vom AG auf Wunsch jederzeit einsehbar und abrufbar.) 
 
Sind zukünftig anfallende Leistungen und nicht vollständig abgeschlossene 
Leistungen enthalten sowie Hinweise für die weiteren Vorgehensweisen?  
(D.h. Leistungsdokumentationen müssen immer mit einer Fertigmeldung 
enden bzw. mit einem Hinweis auf die weitere Vorgehensweise) 
 
Werden die durchgeführten Prüfungen und Wartungstätigkeiten durch 
entsprechende Prüf- und Abnahmebescheinigungen bzw. Wartungsproto-
kolle dokumentiert und archiviert? Ist aus den verwendeten Wartungspro-
tokollen nachvollziehbar, durch wen wann welche Tätigkeiten an der 
jeweiligen Anlage durchgeführt wurden? 
Ist die Dokumentation so aufgebaut, dass eine durchgängige Nachvoll-
ziehbarkeit der durchgeführten Maßnahmen gegeben ist?  (z.B. aufgrund 
eines Prüfprotokolls, in dem ein Mangel aufgezeigt wurde, das 
Wartungsprotokoll des zugehörigen zur Mängelbehebung angestoßenen 
Auftrags auffinden und umgekehrt) 
 
Werden die Prüfungen und Prüfergebnisse von behördlichen Abnahmen oder 
Wiederholungsprüfungen entsprechend dokumentiert und archiviert? 
 
Wird im Rahmen der Leistungsdokumentation auf Schwachstellen an 
Technischen Anlagen hingewiesen? 
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3.5 Wartungsdokumentation         
Erfolgt die Wartungsdokumentation gemäß den Wartungsintervallen per 
EDV? Ist für diese Intervalle eine Berichtsausgabe möglich, die aufgrund von 
Anlagennummern oder Kalenderwochen ausgewählt werden kann? 
Wird dabei jede Anlage getrennt auf einem Blatt ausgewiesen? Dient die 
Anlagennummer als Führungsgröße, d.h. es werden Berichte in EDV-
technischer Form erstellt? 
 
Werden innerhalb der Wartungs-/Inspektionsarbeiten auch alle über lokal 
angeordneten Zähler erfasst, Betriebswerte wie Verbrauchsmengen, Zäh-
lerstände, Betriebsstunden, Vorratsmengen etc. durch den Hausmeister 
dokumentiert?  
 
Ermöglicht die Dokumentation die Ausgabe von notwendigen Wartungsar-
beiten für auswählbare Kalenderwochen? 
 
Enthalten die Berichte den Preis in EURO für die entsprechende Tätigkeit 
und entsprechen sie einer einheitlichen Form? Wurde diese vor Leistungs-
aufnahme mit dem AG abgestimmt? 
    
3.6 Instandsetzungsdokumentation         
Erfolgt die Dokumentation einer Störung vom Tage der Schadensfeststellung 
an durchgängig und nachvollziehbar? 
 
Sind folgende Daten enthalten: Gebäude; Ort (Anlage, Aggregat, Bauteil, 
Etage); Zeitpunkt der Meldung; Vorfall; Ursache; Priorität; Folgewirkung der 
Schäden; Maßnahmen (Reparaturauftrag / Gewährleistungscheck); Lohn/ 
Materialaufwand; Zeitpunkt der Mängelbeseitigung; Abnahmebestätigung 
durch Wen / Wann? 
 
Übergibt die GFM zusätzlich einen vierteljährlichen Bericht über die Analyse 
der Störungsursachen, eine statistische Auswertung der Störmeldungen und 
des damit verbundenen Verbesserungspotentials ihres Leistungsumfanges 
der Wartungs- und Instandsetzungsmaßnahmen an den AG? 
    
3.7 Qualitätssicherungsdokumentation         
Führt die GFM im Objekt jährlich ein internes Audit zur Qualitätskontrolle 
durch? Wird mindestens jährlich eine Nutzerbefragung zur Bewertung der 
Zufriedenheit der Nutzer mit den Leistungen der GFM durchgeführt? 
 
Werden die Ergebnisprotokolle dem AG vorgelegt und entsprechende Maß-
nahmen eingeleitet? Wird der Nachweis über die Durchführung der ent-
sprechenden Gegenmaßnahmen dem AG vorgelegt? 
 
Erstreckt sich die Auditierung auf die evtl. eingesetzten Subunternehmer der 
GFM? 
 
Wird die im Rahmen des QM geforderte Dokumentation der Abläufe und 
Prozesse gewährleistet? 
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3.8 Mängelanspruchsmanagementsdokumentation         
Wird die vorhandene Dokumentation lückenlos fortgeführt und mit aktuellem 
Bearbeitungsstand ständig angepasst? 
 
Führt und dokumentiert die GFM einen Gewährleistungskalender? 
 
Wird übersichtlich dokumentiert, wenn z.B. während der Gewährleistungszeit 
ein komplettes Bauteil erneuert wird und so diese Komponente eine neue 
verlängerte Gewährleistungsfrist ab Zeitpunkt des Wechsels hat?  
 
Werden durch die GFM Monatsübersichten mit Abarbeitungsstatus der 
Mängel erstellt? 
 
Werden alle zusätzlichen Dokumentationen wie Nachabnahmeprotokolle etc. 
von der GFM erstellt? 
    
3.9 Energiemanagementsdokumentation         
Dokumentiert die GFM die Ergebnisse des Energiemanagements lückenlos? 
(z.B.: Konzeptentwicklung zur Energieeinsparung und die daraus re-
sultierenden Optimierungen; Aufdeckung eigener Optimierungspotenziale 
durch systematisches Vergleichen mit anderen Anlagen (intern oder extern) 
und durch das Ermitteln „bester Praxis“; Erstellung eines Energieberichts-
wesen (festgestellte Energie- und Wasserverbräuche) durch die GFM mit 
zusätzlicher Energieberatung; Erstellen von Änderungsvorschlägen; Be-
treuen von Beratungen, Planungen, Ausführungen; Überwachen und Nach-
weisen der Energieoptimierung) 
    
4 Betriebsführung / Objektbetrieb         
4.1 Leistungsänderungen / Zusatzleistungen         
Wurden Einmalleistungen bzw. Zusatzleistungen vom AG vorab schriftlich 
beauftragt? 
 
Legt die GFM alle Nachweise über Fachbetriebszulassungen, die sich aus 
den zu erbringenden Leistungen ergeben, dem AG mit Angebotsabgabe vor?
 
Überprüft die GFM die schriftlich vorliegenden Änderungswünsche des AG  
bezogen auf Art und Weise der Leistungserbringung auf ihre möglichen 
Konsequenzen, technische Ausführung, Kosten und Terminpläne hin und teilt 
dem AG das Ergebnis innerhalb der vereinbarten Zeit nach Zugang des 
Änderungsersuchens schriftlich mit? Führt die GFM dennoch die geänderte 
und / oder zusätzliche Leistung aus, auch wenn noch keine Vereinbarung 
bzgl. der Kostenveränderung getroffen wurde, die Leistung aber schriftlich 
vom AG angeordnet wurde?  
 
Legt die GFM dem AG innerhalb der vereinbarten Zeit nach dem Anpas-
sungsverlangen ein schriftliches Nachtragsangebot mit prüffähigen Nach-
weisen zur Preisermittlung vor? 
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Informiert die GFM den AG unverzüglich schriftlich über anfallende Mehr- 
oder Minderleistungen, die sich z. B. aufgrund von Leistungsanforderungen 
aus Normen und Richtlinien ergeben, die nach Vertragsbeginn veröffentlicht 
wurden? 
 
Wird das Vertragspreisniveau  für nicht aufgeführte Zusatzleistungen und als 
Eigenleistungen ausgeführte Leistungen nachgewiesen? 
Wird bei nicht vorliegenden Vergleichspreisen aus dem Vertrag ein 
marktüblicher Preis nachgewiesen? 
 
Liegt das Begehren zur Preisanpassung bis zum vereinbarten Termin des 
vorangehenden Jahres dem AG schriftlich vor, wenn die Preisanpassung zu 
Beginn des neuen Geschäftsjahres erfolgen soll? 
       
4.2 Generelle Pflichten des AN         
Erbringt die GFM alle nach dem Vertrag obliegenden Aufgaben und Leis-
tungen ordnungsgemäß, rechtzeitig und unter Beachtung der in den Ver-
tragsanlagen aufgeführten Anforderungen, so dass der gesamtheitliche, 
sichere, wirtschaftliche und störungsfreie Betrieb ermöglicht sowie eine 
Schwächung der Ertragskraft der Immobilie für den AG vermieden wird?  
 
Unterstützt die GFM den AG bei allen auftretenden Problemen fachlich und 
beratend? 
 
Hält die GFM sonstige Vorgaben des AG, soweit diese dem Vertragszweck 
dienen und der GFM zumutbar sind, ein? 
 
Wird von der GFM ein QM- System für ihre Leistungen über die Laufzeit des 
Vertrages unterhalten, kann dem AG auf Verlangen hierzu Einsichtsrecht 
gewährt werden und dokumentiert sie die Ergebnisse gegenüber dem AG 
regelmäßig? Leitet die OL bei Abweichungen von den Standards unver-
züglich Gegenmaßnahmen ein? 
 
Trägt die GFM für die Sicherstellung  der zur Verfügung gestellten Arbeits- 
und Betriebsmittel gegen Beschädigung und Diebstahl Sorge?  
 
Werden Arbeiten, insbesondere störende und / oder kritische, dem AG 
frühzeitig gemeldet und mit ihm abgestimmt? 
 
Wird dem AG Zutritt zu jeder Zeit zum Gebäude ermöglicht? 
 
Wird eine Behinderung, auch wenn sie offenkundig ist, dem AG unverzüglich 
nach Auftreten der Behinderung schriftlich angezeigt? Erfolgt dies auch beim 
Wegfall von vom AG zur Verfügung gestellten Arbeitshilfsmitteln? 
 
Werden Fundgegenstände unverzüglich beim AG oder bei einer von diesem 
bezeichneten Stelle abgegeben?  
 
Beachtet die GFM bei der Betriebsführung der technischen Anlagen, über-
lassenen Maschinen, Geräten und Gebäudeteilen eine ordnungsgemäße 
Handhabung, sach- und fachgerechte Betreibung, Instandhaltung und Pflege, 
so dass die höchstmögliche Substanzerhaltung der Anlagen und eine 
langjährige Nutzungszeit gegeben ist?  
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Erbringt die GFM durch ihre Tätigkeiten notwendig gewordenen Reinigungs- 
und Entsorgungsleistungen selbst oder zu ihren Lasten durch einen Dritten?  
 
Befinden sich alle eingesetzten Geräte und Werkzeuge der GFM auf dem 
neuesten Stand der Technik, sind hinsichtlich Betriebssicherheit geprüft und 
zertifiziert und werden nur mit entsprechender Sachkenntnis betrieben? 
Werden eigene Werkzeuge etc. eindeutig durch die GFM gekennzeichnet? 
 
Realisiert die GFM die zur Durchführung aller Leistungen erforderliche Zu-
gänglichkeit (z.B. das Öffnen und Schließen von Zwischendecken, Doppel-
böden, Revisionsklappen usw.) sowie das Überwinden von Höhenunter-
schieden mittels Arbeits- und Wartungsbühnen eigenverantwortlich und den 
Vorschriften entsprechend?  
 
Wird der sparsame und umweltbewusste Umgang mit den Medien (Wasser, 
Strom, etc.) durch die GFM sichergestellt? Werden sämtliche Arbeiten der 
FDL für notwendige Verlängerungen und Verlegungen der Medienanschlüsse 
mit dem AG und der GFM abgestimmt und liegt eine schriftliche Zustimmung 
vor? Trägt die GFM dafür Sorge, dass die Einholung behördlicher und 
sonstiger Genehmigungen durch den FDL erfolgt? 
 
Hat die GFM ein Frühwarnsystem zur Identifikation von Objektrisiken ent-
wickelt, implementiert und gepflegt und den AG über drohende Gefahren 
unterrichtet sowie geeignete Maßnahmen veranlasst, um den Risiken zu 
begegnen? 
 
Verwendet die GFM die Vollmachten nachweislich nur im Rahmen dieses 
Vertrags und ggf. entsprechend den schriftlichen Einzelanweisungen des 
AG?  
 
Werden gewährte Rabatte, Skonti oder sonstige Zahlungsvorteile, auch wenn 
sie der GFM eingeräumt wurden, vollständig an den AG weitergegeben?  
 
Übt die GFM im Rahmen ihrer Pflichten für den AG  das der GFM vom AG 
übertragene Hausrecht in der Liegenschaft aus? Vertritt die GFM den AG im 
Rahmen ihrer ihr vom AG überlassenen Vollmacht gegenüber Behörden, 
Besuchern, Dienstleistern, Werkunternehmern und ggf. Untermietern?  
 
Sucht die GFM bei Bedarf das Gespräch neben den regelmäßig stattfin-
denden Abstimmungsgesprächen mit dem Partner? Führt die OL so z.B. vor 
Beginn größerer Teilleistungen ein verbindliches Koordinationsgespräch mit 
dem AG?  
 
Wird die Anlagenliste um die mieterspezifischen technischen Anlagen er-
gänzt? Inspiziert die GFM entsprechend der vertraglichen Vereinbarung als 
mieterspezifisch deklarierte Anlagen und lässt sich vom Mieter die entspre-
chenden Protokolle / Nachweise von z.B. Wartungen vorlegen? Werden die 
Ergebnisse dem AG schriftlich berichtet? 
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Wurde ein eventuelles Nutzungsentgelt für die für den Dienst der GFM er-
forderlichen Räume in der Liegenschaft gesondert vereinbart? 
Sorgt die GFM in allen von ihr genutzten Räumen, Lagerflächen und 
Technikräumen für Ordnung, Sicherheit und Sauberkeit? Richtet sie die 
Räume entsprechend der Aufgabenstellung mit Möbeln und den für den 
Dienst erforderlichen Kommunikationsmitteln ein? Liegt für das Aufstellen 
besonderer Einrichtungsgegenstände durch die GFM die Zustimmung durch 
den AG vor?  
 
Werden schriftlich gerügte Mängel des AG von der GFM in einer angemes-
senen Frist behoben?  
 
Teilt die GFM unverzüglich schriftlich mit, wenn sie Bedenken gegen die 
vorgesehene Art der Ausführung (auch wegen der Sicherung gegen Unfall-
gefahren), gegen die Güte der gelieferten Stoffe oder Materialien oder gegen 
Leistungen anderer Unternehmer hat (nicht vertragsgemäße oder verspätete 
Leistung der FDL)?  
 
Wird von der GFM im Betriebskonzept ein Vorschlag bzgl. der einzuset-
zenden Verbrauchsmaterialien unterbreitet? Wurden die Verbrauchsma-
terialien vor dem Einsatz vom AG freigegeben? Werden Verbrauchsmater-
ialien von der GFM vorgehalten? (z.B. Luftfilter; Motoröl, Kaltmaschinenöle; 
Kraftstoffe; Kältemittel; Mittel zur Wasseraufbereitung; Keilriemen, Filterein-
sätze, Sicherungen; Reinigungshilfen; Reinigungsmittel)  
 
Werden sämtliche benötigten Ersatzteile von der GFM vorgehalten? Wurde 
eine entsprechende Aufstellung mit dem AG vor Vertragsbeginn abge-
stimmt? Werden Leuchtmittel von der GFM gestellt und bezahlt? 
 
Überprüft die GFM bei der Übergabe der Geräte vom AG zur Arbeitsunter-
stützung diese auf ihren ordnungsgemäßen Zustand und hält diesen wäh-
rend der Vertragslaufzeit inklusive gesetzlicher Prüfungen aufrecht? Trägt die 
GFM hierfür sämtliche Kosten während der Vertragslaufzeit? 
 
Werden alle Materialien, Geräte, Hilfsmittel usw. der GFM bei Anlieferung 
einer Sicherheitskontrolle unterzogen? 
 
Hält die GFM alle notwendigen Werkzeuge, Arbeitshilfen, Materialien, Ge-
räte etc. vor und stellt sie bereit, um eine schnelle und qualitativ hochwertige 
Durchführung der Leistungen zu ermöglichen?  
 
Weist die GFM darauf hin, wenn sie Mitwirkungshandlungen oder Anord-
nungen des AG für erforderlich hält? Prüft die GFM, ob Mitwirkungshand-
lungen und Anordnungen des AG zweckmäßig sind und macht gegebenen-
falls hiergegen ihre Bedenken geltend?  
 
Übernimmt die GFM die Gewähr, dass alle im Rahmen dieses Vertrages 
ausgeführten Leistungen den neuesten Regeln der Technik, einschlägigen 
rechtlichen und technischen Vorschriften, den Grundsätzen der Sicherheit, 
Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit entsprechen und unter Verwendung von 
einwandfreiem Material ausgeführt werden? 
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4.3 Gesetzlicher Rahmen         
4.3.1 Gültige Richtlinien und Vorschriften         
Unterrichtet die GFM den AG unaufgefordert schriftlich über neue oder ver-
änderte Vorschriften oder rechtliche Bestimmungen und der sich daraus er-
gebenden notwendigen bzw. empfehlenswerten Maßnahmen, soweit diese 
Vorschriften allgemein bekannt werden? Gleiches gilt für wesentliche tech-
nische Weiterentwicklungen. 
 
Trägt die GFM nachweislich dafür Sorge, dass das von ihr eingesetzte Per-
sonal, das der Subunternehmen und das der FDL, die in der Liegenschaft 
geltenden Vorschriften, Hausordnungen, Arbeitsordnungen und Arbeits-
sicherheitsvorschriften einhält? 
 
Werden die einschlägigen Gesetze (einschließlich der jeweils dazu 
ergangenen Verordnungen und Anordnungen und Bestimmungen), Auflagen 
der Behörden, Erlasse, Verordnungen und Richtlinien von Europäischer 
Union, Staat, Aufsichtsbehörden, öffentlichen Versorgungsbetrieben, 
Berufsgenossenschaften, Bau-, Gewerbe-, Verkehrs- und Gesundheits-
polizei, Feuerwehr, des TÜV, der Deutschen Telekom und anderen Netz-
betreibern, des Verbandes der Sachversicherer sowie allen in Betracht 
kommenden Behördenvorschriften sowie örtlichen Satzungen, die die Leis-
tungen betreffen, die aktuellen Vorschriften, DIN-Normen einschließlich 
etwaiger Gelbdrucke und die EN-Normen in ihrer neuesten geltenden Fas-
sung, die Brandschutzauflagen, die VDI-, VDE-, AMEV- und VDMA- Vor-
schriften und –Bestimmungen des Deutschen Vereins für das Gas- und 
Wasserfach (DVGW), die technischen Vorschriften, Arbeitnehmerschutz-
vorschriften, Auflagen und Bestimmungen der in Deutschland allgemein an-
erkannten Fach-, Sicherheits- und Aufsichtsbehörden, Gütegemeinschaften, 
Verbände und Innungen, den Be- und Verarbeitungsvorschriften der 
Herstellerwerke, der neueste Stand der Technik und die internen Sicher-
heitsbestimmungen des AG beachtet und können sie auf Anfrage dem AG 
zur Verfügung gestellt werden? Wird die Unterweisung der Unfallverhü-
tungsvorschrift jährlich nachgewiesen?  
 
Prüft die GFM UVV, Betriebs- und Arbeitsstättenverordnung in den Ge-
bäuden in angemessenen Intervallen nachweislich? 
    
4.3.2 Betreiberverantwortung und Verkehrssicherungspflichten 
Ergreift die GFM prinzipiell alle Maßnahmen, die gewährleisten, dass die vom 
Gesetzgeber vorgegeben Schutzziele (Leben, Körper, Gesundheit, Freiheit, 
Eigentum) durch den Betrieb der in ihrem Eigentum stehenden Liegenschaft 
und ihrer Anlagen nicht gefährdet werden (Betreiberverantwortung)? (Hieraus 
resultiert ein je nach Objekt und Gefährdungslage spezifischer Katalog an 
Betreiberpflichten. Insbesondere umfasst die Betreiberverantwortung auch 
die Verkehrssicherungspflicht(en) der GFM auf den Flächen des Grundstücks 
des AG sowie auf den angrenzenden öffentlichen Flächen)  
Verantwortet die GFM die Bereitstellung von einwandfreiem Trinkwasser 
sowie Raumluft im Objekt?  
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Untersucht die GFM das Gebäude sowie den Gebäudebetrieb hinsichtlich 
möglicher Umweltgefahren, Arbeitsschutz und Arbeitssicherheit regelmäßig, 
berichtet dem AG darüber und leitet nach Rücksprache die Beseiti-
gung/Notmaßnahmen ein bzw. übermittelt eine entsprechende Freimeldung? 
 
Ergreift die GFM alle zur Abwehr einer konkreten Gefahr für die vorge-
nannten Schutzziele oder Mängel und Schäden, die die Betriebssicherheit 
bzw. -bereitschaft der für das Objekt relevanten Anlagen gefährden, erfor-
derlichen Maßnahmen (Notmaßnahmen), was auch bei auftretenden Män-
geln außerhalb des Leistungsbereiches gilt, und informiert den AG darüber? 
Bemüht sich die GFM im Einzelfall um eine Abstimmung mit dem AG vor 
Auswahl und Durchführung der Notmaßnahme herbeizuführen (die Ent-
scheidungskompetenz der GFM bleibt in diesen Fällen unangetastet)? 
 
Stellt die GFM sicher, dass ihre Mitarbeiter grundlegende Kenntnisse im 
Brandschutz besitzen und in dem Brandschutzkonzept des AG eingewiesen 
sind? Werden die in Abstimmung zwischen AG und GFM vereinbarten 
Prozesse im Not- und Brandfall regelmäßig geübt bzw. die Kenntnisse 
überprüft? Stellt die GFM sicher, dass die in beiderseitiger Abstimmung 
benannten Personen der GFM, die gemäß Brandschutzkonzept des AG im 
Not- und Brandfall zu verständigen sind, ständig erreichbar sind? Wird eine 
Unterbrechung der Alarmierungskette ausgeschlossen? 
 
Wird über das Überprüfen des vorbeugenden Brandschutzes sowie beson-
dere Vorkommnisse berichtet? Wird die Betriebssicherheit der brand-
schutztechnischen Einrichtungen durch folgende Kontrollen und Prüfungen 
gewährleistet: regelmäßige Kontrolle der Hydrantenanlage nach VDS-
Richtlinie 2092/A6; regelmäßige Kontrolle der Rauch- und Wärmeabzugs-
anlagen nach Herstellerangaben; Anhalten zu und Unterstützung bei Prü-
fung durch die Brandschutzbehörde, der Feuerwehr oder des Gewerbeauf-
sichtsamtes? Stellt die GFM die Auslage von gültigen Notfall-, Lage- 
Fluchtwegplänen bzw. Brandschutzordnungen sicher und wirkt bei deren 
Anfertigung und ständiger Aktualisierung mit? Überprüft sie die Sicherheit 
von Fluchtwegen, aktiven wie passiven Brandschutzelementen und weist 
erforderlichenfalls Mieter auf Verstöße hin?  
 
Erarbeitet die GFM gemeinsam mit dem AG ein detailliertes Brandschutz-
konzept, in dem die im Not- und Brandfall relevanten Abläufe genau be-
schrieben werden und das den einschlägigen Vorschriften und Richtlinien 
sowie den Anforderungen der Feuerwehr / Brandschutzdirektion entspricht? 
Werden die Bauauflagen berücksichtigt?  
 
Werden folgende Sichtprüfungen durchgeführt: die Feuerlöscher auf Voll-
zähligkeit, Beschädigung und ordnungsgemäße Verplombung, die Wand-
hydranten und Trockenventilstationen auf Beschädigung und ordnungsge-
mäße Verplombung, die Brandmeldeeinrichtungen im gesamten Gebäude 
auf Beschädigung? Werden in sämtlichen Bereichen die Brandschutztüren 
und Türfeststelleinrichtungen auf ihren ordnungsgemäßen Zustand 
überprüft?  
 
Wird die Fluchtwegbeschilderung und andere Beschilderung nachweislich 
kontrolliert und gepflegt? 
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Werden Gefahrenstellen innerhalb und außerhalb der Gebäude beseitigt? 
Werden die Erste-Hilfe-Einrichtungen auf Funktion und Vollständigkeit kon-
trolliert? 
    
4.3.3 Vertraulichkeit, Datenschutz, Veröffentlichungen         
Werden sämtliche erhaltenen schriftlichen oder mündlichen Informationen, 
Unterlagen, Datenträger, Fotos, Prospekte nur für die in dem Vertrag vor-
gesehenen Zwecke genutzt, vor unberechtigtem Zugriff geschützt, darüber 
hinaus streng geheim, vertraulich und unter Verschluss gehalten, im Ver-
tragsobjekt gelagert und wurden auch alle Mitarbeiter nachweisbar dazu 
verpflichtet und bestehen diese Maßgaben nach Beendigung des Vertrages 
für drei volle Jahre fort?  
 
Hat die GFM den Zugang zu den übermittelten Informationen auf diejenigen 
Mitarbeiter und Dritte beschränkt, welche diese für die Zwecke des Vertrages 
benötigen?  
 
Beachtet die GFM stets die jeweils gültigen gesetzlichen Bestimmungen 
(Bundesdatenschutzgesetz) über den Datenschutz und alle internen 
Bestimmungen des AG? 
 
Unterrichtet die GFM den AG unmittelbar schriftlich bei einem Verlust von 
Unterlagen oder dem Verstoß gegen die Verpflichtungen mit Zustellungs-
nachweis? Wird der gegen die Regelungen der Geheimhaltung zuwider-
handelnde Mitarbeiter auf Verlangen des AG mit sofortiger Wirkung nicht 
mehr eingesetzt? 
 
Wird durch besondere technische, personelle und organisatorische Maß-
nahmen sichergestellt, dass die Vertraulichkeit der Daten nicht nur gegen-
über Dritten, sondern auch zwischen den verschiedenen Unternehmen ge-
wahrt bleibt, denen die GFM ihre Dienstleistungen anbietet? 
 
Ist den von der GFM zur Vertragsdurchführung eingesetzten Mitarbeitern und 
Dritten nachweislich untersagt, während der vertragsgegenständlichen 
Tätigkeitsausübung Einblicke in Akten, Datenträger oder sonstige Unter-
lagen des AG zu nehmen, soweit dies nicht im unmittelbaren Zusammen-
hang mit den mit diesem Vertrag spezifizierten Leistungen notwendig ist?  
 
Werden Veröffentlichungen der GFM, die die Tatsache der Zusammenarbeit 
oder die gewonnenen Erkenntnisse und / oder vertraulichen Informa- 
tionen nach Maßgabe des Vertrags betreffen könnten, nur nach ausdrück-
licher schriftlicher Zustimmung des AG unter Vorlage des konkreten Veröf-
fentlichungstextes getätigt?  
 
Werden Computer mittels Passwort vor dem Zugriff Dritter geschützt und 
werden diese Passwörter so behandelt, dass sie Dritten nicht zur Kenntnis 
gelangen können? 
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4.4 Wirtschafts­/ Budgetplanung und ­steuerung         
Wird ein jährlicher Statusreport über den Anlagen-Zustand und dessen 
Lebensdauer zum vereinbarten Datum erstellt? Schlägt die GFM jeweils zu 
Beginn des Vertragsjahres Ersatz-, Rationalisierungs- und Erweiterungs-
maßnahmen vor, erarbeitet die entsprechenden Investitionspläne und bietet 
die entsprechenden Leistungen dem AG zur Realisierung an? Wird der 
Wirtschaftsplan unter Berücksichtigung der Objektstrategien (wirtschaft- 
liche Gesichtspunkte), bestehender Verträge (Mietverträge etc.), Erlös- und 
Kostenpotenzialen und nach Maßgabe des AG (u.a. bzgl. Aufbau, Detaillie-
rungsgrad, zu verwendender Systeme) pro Wirtschaftseinheit und Objekt 
geleistet und wurde er durch den AG freigegeben? 
 
Enthält der nach aktivierbaren und nicht aktivierbaren Erlösen getrennte 
Wirtschaftsplan Budgets, Cashflows, Bilanzdaten, Investitionsmaßnahmen, 
Ergebnisse der Investitionsrechnungen (Rol, Total Return), Zahlungsströ- 
me (auch TGM einschl. Instandhaltung, IGM, evtl. Projekte, z.B. Bauwerks-
erhaltung, Umbau, Modernisierung etc.) und wird auf folgende Zeiträume 
Bezug genommen: Folgejahr (Detailplanung), 3-Jahreshorizont, 5-Jahres-
horizont, 10-Jahreshorizont? 
 
Informiert die GFM den AG rechtzeitig über abzusehende Risiken, Abwei-
chungen und eingeleitete bzw. empfohlene notwendige Anpassungen? 
Ergänzt sie entsprechende Berichte bei Abweichungen um Erläuterungen 
und ggf. Maßnahmen? 
 
Wird dem AG mit Soll-Ist-Abgleichen bezogen auf Vorjahr/Vorquartal und 
Aufstellung bzw. Erläuterung der durchgeführten investiven sowie außer-
ordentlichen Maßnahmen berichtet? 
 
Hält die GFM die Sachkosten laufend in Form von Übersichten fest, und zwar 
in folgenden Sachkostengruppen: Gebäudereinigung, Energie, 
Fremdreparaturen, Wartungsverträge, Ersatzteile, technische und infra-
strukturelle Verbrauchsmaterialien, Mieten für technische Einrichtungen, ex-
terne Dienstleistungen, sonstige Sachkosten? 
Händigt die GFM monatlich, bis zum 10. des Folgemonats, die Sachkosten-
übersichten dem AG aus und gewährt dem AG Einsicht in die zugrunde 
liegenden Originalbelege? 
       
4.4.1 Beschaffungsmanagement / Management sonstiger Verträge         
Identifiziert die GFM alle notwendigen Leistungen, spezifiziert sie hinsicht-lich 
Menge, Qualität und Terminen, identifiziert geeignete Lieferanten und 
Dienstleister, holt Angebote durch Kostenvoranschläge bzw. Ausschrei-
bungen ein und beauftragt unter Berücksichtigung von Preis, Leistungsfähig-
keit, Bonität, Gewährleistungsbedingungen etc. das für den AG wirtschaft- 
lich beste Angebot? Werden die bestehenden Verträge diesbezüglich lau-
fend überprüft? 
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Trägt die GFM für vertragsgemäße und fachgerechte Lieferungen und Leis-
tungen (Menge, Qualität, Termine) einschl. Gewährleistung Sorge und for-
dert diese bei Schlechtleistung ein bzw. setzt entsprechende Sanktionen 
durch und hält den AG möglichst schadlos? 
 
Werden die Vertragslaufzeiten überwacht und so erforderlichenfalls Ver- 
träge gekündigt, verlängert und Aufträge neu vergeben? Werden bei der 
Lieferantenwahl und dem Abschluss neuer Verträge Belange des Umwelt-
schutzes sowie die Richtlinien und Vorgaben der AG, insbesondere zum 
Einkauf von Waren und Dienstleistungen beachtet? 
       
4.4.2 Planung, Umsetzung, Kontrolle von baulichen Maßnahmen         
Werden  notwendige sowie im Rahmen der Objektentwicklung  bzw. zur 
Umsetzung der Objektstrategie geeignete bauliche Maßnahmen  (Bau-
werkserhaltung, Sanierung, Modernisierung, Erweiterung) am und im Ob- 
jekt, auch bei Außenanlagen geplant, budgetiert, ggf. ausgeschrieben, ver-
handelt und im Rahmen des Budgets der vom AG genehmigten Wirt-
schaftsplanung eigenständig marktgerecht vergeben und überwacht? 
 
Werden sämtliche notwendigen Abstimmungen geführt, Genehmigungen, 
auch behördliche, eingeholt? 
 
Erstellt die GFM Projekt- und Baufortschrittsberichte? 
 
Trägt die GFM für vertragsgemäße und fachgerechte Lieferungen und Leis-
tungen (Menge, Qualität, Termine) einschl. Gewährleistung Sorge und for-
dert diese bei Schlechtleistung ein bzw. setzt entsprechende Sanktionen 
durch und hält den AG möglichst schadlos? Tritt die GFM dem AG gegen-
über als Erfüllungsgehilfe auf und übernimmt die Auftragsabwicklung im 
Namen des AG? Wirkt die GFM bei der Abnahme mit und prüft die Unter-
nehmerrechnungen auf Übereinstimmung mit dem Auftrag und sachliche und 
rechnerische Richtigkeit? 
 
Wird jährlich ein Reporting mit nötiger Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der 
Reparatur- bzw. Investitionskosten bzgl. Sanierungs- und Investitionsmaß-
nahmen inkl. Terminplänen und eingeholten Angeboten abgeben? Werden 
Maßnahmen aufgrund neuer oder geänderter Vorschriften vom AG gesondert 
beauftragt? 
 
Wird im Rahmen von Umbauprojekten nach Abschluss der Arbeiten sicher-
gestellt, dass Durchbrüche von Fachfirmen wieder geschlossen werden, um 
den Brandschutz zu erhalten? Wird dies dokumentiert (Betriebstage- 
buch) und dem AG vorgelegt? 
       
4.5 Anforderungen an die Leistungserbringung         
4.5.1 Leistungszeiten         
Führt die GFM nachweislich die zu erbringenden Leistungen grundsätzlich zu 
den mit dem AG vereinbarten Zeiten durch, die sich innerhalb der 
Öffnungszeiten des Objektes bewegen, erfolgen aber weitgehend unbe- 
merkt oder morgens vor Öffnung für Besucher? 
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Werden Leistungen nach diesem Vertrag nach Weisungen des AG derart 
vorgenommen, dass der Betrieb der Liegenschaft sichergestellt und nicht 
gestört ist?  
 
Werden gesondert zu vergütende Leistungen im Bereich der Instandhal- 
tung und größere planbare Instandhaltungstätigkeiten der technischen An-
lagen grundsätzlich außerhalb dieser Präsenzzeiten erbracht und geson- 
dert mit dem AG abgestimmt? 
 
Nimmt die GFM unmittelbar nach Beendigung einer höheren Gewalt die 
Leistungen wieder auf und werden unterbliebene Leistungen während des 
zuvor beschriebenen Zeitraumes ohne zusätzliche Berechnungen er- 
bracht? (Höhere Gewalt = Unmöglichkeit einer ausreichenden Versorgung 
mit Roh- und  / oder Hilfsstoffen, Beschaffung von Transportmitteln, Streiks, 
Aussperrungen) 
 
Stellt die GFM einen telefonisch und per E-Mail erreichbaren Servicedesk zu 
den vertraglich vereinbarten Zeiten sowie eine Hotline für Notfälle 
(Bereitschaft 24 Stunden / 7 Tage)?  
 
Werden gegebenenfalls zusätzlich zu den christlichen Feiertagen die Feier-
tage anderer Religionen beachtet? 
    
4.5.2 Personal des AN         
Sind der AN, sein Personal, seine Subunternehmer sowie die von der GFM 
zu steuernden FDL im Besitz der zur Leistungserbringung erforderlichen 
besonderen fachlichen Zulassungen und / oder öffentlich-rechtlichen, be-
hördlich vorgeschriebenen Erlaubnisse und einem Gesundheitsausweis mit 
attestierter Schwindelfreiheit? Wurden dem AG hierzu beglaubigte Kopien 
übergeben? Und werden diese regelmäßig aktualisiert? 
 
Wird dem Objekt Stammpersonal zugeordnet, das alle anfallenden erfor-
derlichen Leistungen abdeckt? Wird eine geringe Personalfluktuation und die 
Identifikation des Personals mit dem Objekt angestrebt? 
Dokumentiert die GFM das eingesetzte Personal und kann sie es auf 
Verlangen des AG benennen? 
 
Sorgt die GFM mindestens jährlich für eine ausreichende Fort- und Weiter-
bildung der eingesetzten Mitarbeiter? (Schulungen über eingesetzte Hard- 
und Software, über die Fortentwicklung der gesetzlichen und technischen 
Vorschriften, zu methodischen und kommunikativen  Themen, Arbeits- 
schutz, Unfallschutz, Brandschutz, Energiesparmaßnahmen) Werden dem 
AG entsprechende Nachweise unter Angabe des Themas, der Dozenten, der 
Inhalte und der Ziele auf Verlangen vorgelegt? 
 
Stellt die GFM sicher, dass sowohl bei ihr als auch beim FDL ausländische 
Arbeitskräfte nur mit gültigem Aufenthalts- und Arbeitserlaubnissen einge-
setzt werden? Ist eingesetztes Personal ordnungsgemäß bei den deut- 
schen Sozialversicherungsträgern angemeldet und kann ein Nachweis hier-
über erbracht werden? Werden die einschlägigen berufsgenossenschaft-
lichen und tariflichen Regelungen sowie das Arbeitnehmerentsendegesetz 
und das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz beachtet? 
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Verfügen die im Bietergespräch vorgestellten Mitarbeiter der Gebäudetech-
nik über folgende Qualifikationen: Techniker bzw. Meisterqualifikation; 
Mehrjährige Erfahrung im Gebäudebetrieb/ Bereich Serviceerbringung; 
handwerkliches Geschick; Persönliche Eigenschaften: Verantwortungs-
bewusstsein; sicheres Auftreten; umfangreiche Ortskenntnisse; flexibles 
Reagieren in Störungssituationen; Bereitschaft zur Teamarbeit/ Weiter-
bildung; Kundenorientierung; pro-aktives, eigenständiges Handeln? 
 
Sorgt die GFM nachweislich dafür, dass weder ihr Personal noch das ihrer 
Erfüllungsgehilfen, noch das des FDL Kommunikations- oder Datenverar-
beitungsanlagen des AG oder des Eigentümers zu Zwecken benutzt, die 
nicht unmittelbar mit der vertragsgemäßen Leistung im Zusammenhang 
stehen? 
 
Trägt die GFM dafür Sorge, dass das eingesetzte Personal im Umgang mit 
Gefahrenstoffen für die Erstversorgung bei Unfällen ausgebildet ist  und die 
erforderliche Sicherheitskleidung trägt? Bereitet die GFM behördliche, 
wiederkehrende Maßnahmen vor, führt diese herbei und stellt die Teilnahme 
an diesen sicher?  
 
Werden Anweisungen zum Bedienen der Anlagen (z.B. Parameterän-
derungen) nur von autorisierten Personen (z.B. OL der GFM) gegeben und 
auch dokumentiert? (Einschulung bedeutet, dass mindestens drei Mal eine 
volle Teilnahme am Dienst / an sonstigen Tätigkeit absolviert wurde, bevor 
die Person als eingewiesen gilt und eine Aufgabe in Eigenverantwortung 
übernehmen darf.) 
 
Leitet die OL unverzüglich Schritte ein, um Beanstandungen hinsichtlich der 
Leistung und / oder des Verhaltens der von der GFM eingesetzten Per- 
sonen oder den Wunsch, dass die Leistungen in anderer Weise erbracht 
werden, gerecht zu werden?  
 
Wählt die GFM im Hinblick auf die bestehende Verantwortung die Fach- 
kräfte auch nachweislich nach ihrer Persönlichkeitsstruktur sorgfältig und 
stellt sie persönlich vor? 
Hat die GFM umgehend nach Vertragsabschluss eine Personalliste (Name, 
Vorname, Qualifikation, Funktion, behördliche Berechtigungen und Befug-
nisse, Betriebszugehörigkeitsdauer) und von allen auf der Personalliste ge-
nannten Personen ein amtliches Führungszeugnis, welches nicht älter als 
zwei Monate sein darf, alle relevanten Zeugnisse, einen tabellarischen Le-
benslauf, die unterschriebene Erklärung zur Verschwiegenheitspflicht, Ko- 
pie von Pass oder Personalausweis beim AG eingereicht? (alle Personen 
(auch Unterauftragnehmer und deren Mitarbeiter), die zur Vertragserfüllung 
eingesetzt bzw. zur Verfügung gehalten werden) Wird diese bei Veränderung 
unverzüglich abgeglichen?  
 
Erhält der AG von der GFM quartalsweise Personaleinsatzpläne für alle 
anliegenden Tätigkeiten? Werden Mitarbeiter der GFM nur nach Rück-
sprache mit dem Auftraggeber ausgetauscht?  
Enthält die Personaleinsatzkalkulation mindestens folgende Informationen: 
Datum der Leistungserbringung, Dauer der Leistungserbringung, Personal-
einsatz (Namen), Einsatz des Dienstleisters, Personal zur Überwachung der 
Leistungserbringung, Verfasser des Berichtes? Wurden die Mitarbeiter in den 
Fachstellen vorgestellt? 
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Stellt die GFM sicher, dass sie die Weisungsbefugnis über die Mitarbeiter 
sowie etwaige Subunternehmen inne hat? 
 
Sind die Arbeitskräfte der GFM mit einem Lichtbildausweis/ Zutrittsausweis 
ausgestattet und führen sie ihn immer deutlich sichtbar bei sich? (Vor- und 
Nachname, Firma, Firmenlogo der GFM) Zieht die GFM den Lichtbildaus-
weis von ausscheidenden  Arbeitskräften ein? Betreten alle Arbeitskräfte der 
GFM die Liegenschaften nur durch Hauptzugänge und verlassen sie durch 
diese? Betätigen alle Fremdfirmenangehörige, die im Besitz einen 
maschinenlesbaren Ausweises sind, persönlich bei jedem Betreten/ Ver-
lassen des Geländes die Ausweisleser?  
 
Verfügen die Mitarbeiter/-innen der GFM über folgende Sprachkenntnisse: 
Deutsch gut sprechen, verstehen, schreiben und lesen? 
Ist das Auftreten des Personals gegenüber den Besuchern, Nutzern und dem 
AG  entsprechend gewandt, freundlich und verbindlich? 
Sind die Mitarbeiter/-innen uniform und sauber durch die GFM eingekleidet, 
wie vorab dem AG vorgestellt und von ihm genehmigt? 
 
Wurde den Arbeitskräften nachweislich untersagt: eigenständig/-mächtig eine 
Vertretungsperson einzusetzen; Angehörige, Kinder oder sonstige, nicht 
beauftragte Personen in die Gebäude bzw. auf das Gelände des AG 
mitzunehmen; Akten einzusehen, innerhalb des Betriebes gemachte Erfah-
rungen oder erlangte Kenntnisse technischer oder kaufmännischer Art an 
Dritte weiterzugeben; Handlungen vorzunehmen, die den Geschäftsbetrieb 
des AG stören?  
 
Wird das Personal nachweislich darauf hingewiesen, dass alle Arbeiten 
sorgfältig und mit größtmöglicher Sauberkeit durchzuführen sind und 
Schutzvorrichtungen anderer FDL nicht, auch wenn sie die eigenen Ar- 
beiten behindern, auch nicht vorübergehend, ohne die Zustimmung des AG 
entfernt werden dürfen? 
    
4.5.3 Subunternehmereinsatz         
Liegt für jeden Subunternehmereinsatz eine schriftliche Einwilligung des AG 
vor? Werden dem AG vor Leistungserbringung die beabsichtigten Sub-
unternehmen sowie (Teil-)Leistungen, mit deren Ausführung sie beauftragt 
werden sollen, verbindlich benannt und begründet?  
Wurde dem AG von der GFM hierzu zu Vertragsbeginn eine Liste der Un-
ternehmen vorgelegt, mit denen sie die geschuldeten (Teil-)Leistung(en) er-
bringen will? (des Weiteren sind dem AG von der GFM Unterlagen zu über-
geben, die es dem AG ermöglichen, die Zuverlässigkeit und Leistungsfä-
higkeit des Subunternehmens (auch unter Nennung von Referenzen) beur-
teilen zu können) Werden Erweiterungen der Subunternehmerliste dem AG 
ebenfalls angezeigt und genehmigt?  
 
Steuert die GFM im Falle des Einsatzes von FDL die Aufgabenwahrneh-
mung durch den FDL und überprüft (insbesondere auf Einhaltung der Qua-
lität der erbrachten Leistungen) diese mit Hilfe eines Handwerkerbuches zur 
Kontrolle der Einsatzzeiten und Personalstärken sowie der ausgeführ- 
ten Arbeiten? 
    
Formblatt Integriertes Managementsystem 
DIN EN ISO 9001 & 14001 
 
Analyse Vertrag – Risiken aus Erfüllungsgrad 
Dok.- Bezeichnung:  
Version:  
erstellt/geändert am: 23.11.09 
Gegenbauer Facility Management GmbH Seite: 20 von 34 
 
 
© Unternehmensgruppe Gegenbauer  
 





Verpflichtet die GFM in ihren Subunternehmerverträgen ihre Subunterneh-
mer für den Fall der Beendigung dieses Vertrages einer Übertragung des 
Subunternehmervertrags auf den AG oder den Nachfolger der GFM zu un-
veränderten Bedingungen zuzustimmen und nimmt sie all ihre Verpflich-
tungen aus dem AG-Vertrag  in den Nachunternehmervertrag auf? 
 
Verfährt die GFM bei der Übertragung von Teilen der Leistung (Unterauf- 
trag) nach wettbewerblichen Gesichtspunkten, beteiligt sie so regelmäßig 
kleine und mittlere Unternehmen angemessen? 
 
Werden Dienstleistungen unter maximaler Transparenz bezogen? (Open 
book, transparente Prozesse und QM-System des Dienstleisters, aktuelle 
Leistungs- und Vertragsdokumentation) 
 
Liegt zur Erteilung von Untervollmachten an Auftragnehmer des GFM eine 
Zustimmung des AG vor? Nutzt die GFM ihre Vollmachten nachweislich nur 
im Rahmen dieses Vertrages und ggf. entsprechend der Einzelanweisun- 
gen des AG? 
    
4.6 Technische Betriebsführung         
Umfasst die Betriebsführung im Sinne dieses Leistungsverzeichnisses alle 
Tätigkeiten, die für die Pflege und Betreibung, für die bestimmungsgemäße 
Nutzbarkeit und für die Erhaltung der gebäudetechnischen Anlagen not-
wendig sind? 
 
Werden die Beschwerden seitens der Nutzer (Behaglichkeit etc.) überprüft 
und verfolgt sowie die Behebung der Ursachen zur Zufriedenheit des Nut-
zers eingeleitet und die erforderlichen Maßnahmen zur Schadensmin- 
derung durchgeführt?  
 
Umfasst das Bedienen gemäß der einschlägigen DIN-Vorschriften (32541): 
Einstellen und Verändern von Sollwerten und Parametern; Einstellen von 
Programmabläufen; Einhalten der geforderten Komfort- und Prozessbe-
dingungen; Permanentes Anpassen an sich ändernde Betriebsbedingun- 
gen; Überwachen und Überprüfen der Steuer- und Regelstrategien mit dem 
Ziel einer optimalen Wirtschaftlichkeit; Minimieren der Ausfallzeiten und des 
Verschleißes; Einrichten von Trendkurven, Schnellabfragen und logischen 
Verknüpfungen; Softwarepflege, Installieren von Softwareupdates, Durch-
führung von Datensicherung und -verwaltung; Erstellen bzw. Führen von 
Alarmbildern, dem Heiztagebuch, Zählwertverarbeitung; Konfiguration und 
Adressierung der Automatisierungsstationen; Einrichten mathematischer 
Funktionen; Aktivierung vorhandener Softwaremenüs; Nachsetzen 
zusätzlicher GA-Komponenten durch Bindung; Aktivierung, Inbetriebnahme 
und Einregulierung der Programme; Betrieb von Maschinentechnik und 
elektrischen Gewerken bei Funktionsprüfungen?  
 
Werden Zustands- und Datenprotokolle erstellt und in Anlagenzustände in die 
Betriebshandbücher eingetragen? Werden sämtliche betriebstech- 
nischen Anlagen mittels GLT überwacht?  
Wird dies insbesondere bei geänderten Anforderungen, baulichen Umstruk-
turierungen oder einer veränderten Nutzer- und Mietersituation durchge-
führt? 
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4.6.1 Technisches Gebäudemanagement ­ Hausmeisterdienste         
Schließt der Hausmeister zusammen mit der OL die Schnittstelle zwischen 
dem AG, den technischen, infrastrukturellen und möglicherweise weiteren 
externen Dienstleistern (für z.B. Aufzugswartung etc.)? 
 
Ist der Hausmeister im Rahmen der Instandsetzungsarbeiten betreuend und 
unterstützend tätig? 
 
Erstellt der Hausmeister für seine koordinierenden, bedienenden und dis-
ponierenden Aufgaben eine lückenlose EDV-Dokumentation?  
Bietet diese für den AG die Möglichkeit Einsicht in die Betriebsvorgänge zu 
nehmen? Wird die Dokumentation nach einer einheitlichen Struktur in Ab-
stimmung mit dem AG erstellt?  
 
Leistet der Hausmeister zusätzlich das Steuern von Betriebszeiten mit den 
üblichen Anforderungen (Dazu gehört der Vor- und Nachlauf der RLT-An-
lage von ca. 1 Std. und vorgezogene Einschaltbeginn der Heizsysteme, um 
zum Nutzungsbeginn die gewünschte Soll-Temperatur zu erreichen)? 
 
Sind die Aufgaben des Hausmeisters definiert und erfolgt eine entspre-
chende Abgrenzung zwischen ihm und den Technikern? 
Leistungsfeld des Hausmeisters sind Arbeiten, die nicht länger als 30 Min. 
beanspruchen (ohne Zeit für entsprechende Nebenleistungen, z.B. Besor-
gung von Ersatzteilen etc.) oder z. B.: 
─ Aufzugsbefreiung während der Präsenzzeiten  
─ Regelmäßige Überprüfung (Inspektion) auf ordnungsgemäßen Zustand der 
Brandschutzbeschichtung an der Stahlkonstruktion der Aufzugsanlagen 
(gemäß behördlichen Auflagen) 
─ Bedienen der Gebäudeautomation 
─ Kontrolle sämtlicher mechanischer Teile wie Scharniere, Türschließer 
insbesondere an Brandabschnittstüren, Schließzylinder, Austausch und ggf. 
Weiterleitung von Mängeln, Überprüfung der gesamten Beleuchtung, der 
Leuchtmittel sowie die Funktionsprüfung der Lichtschalter, sofortiges 
Auswechseln von Beleuchtungsmitteln, Sichtkontrollen von  Blitzschutzan-
lagen und Wetterschutzgittern 
─ Durchführung von kleinen Instandsetzungsarbeiten bzw. kleinerer 
Reparaturen, für die keine besonderen Fachkenntnisse erforderlich oder die 
Fachkenntnisse eines ordentlichen Hausmeisters ausreichend sind, wie z.B. 
Reparaturen an Sitzbänken, Abfallbehältern, Aschenbechern, 
Fahrradständern, etc. 
─ Technischer Support bei Events, Bedienen der Medientechnik für den 
täglichen Betrieb (Musik)  
─ Durchführung erster Maßnahmen der Schnee- und Eisglättebekämpfung 
─ Ggf. Bereitstellung bzw. Zugänglichmachung der Wertstoffsammelcon-
tainer zur Abholung durch Entsorger 
─ Kontrolle der Wertstoffsammelcontainer auf Sortenreinheit 
─ Sauberhalten der Müllsammelräume, bzw. der Reststoffsammelstelle 
─ Instandhaltung/ Reinigung und Kontrolle der Gitterroste, Gullys und Bo-
denrinnen, Beseitigung von Verstopfungen 
─ Aufnahme der Tankbestände 
─ Beseitigung von Vandalismusbeschädigungen (beispielsweise Graffiti, 
Glasbruch, Tür- oder Torbeschädigungen) 
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─ Prüfung der Beschilderung/Absperrung der Fluchtwege, Notausgänge oder 
Feuerwehrzufahrten, die gegebenenfalls den eigentlichen Gegeben- 
heiten (wieder) angepasst werden müssen und Überwachung der Hausord-
nung und der Verkehrssicherheit 
─ Schäden dokumentieren und dem Objektleiter und dem AG melden 
    
4.6.2 Abnahmeunterstützung         
Wurde die Funktions- und Betriebsfähigkeit sowie der Zustand der tech-
nischen und bautechnischen Anlagen festgestellt und bestätigt? 
 
Wurde eine Mängelliste inklusive Fotodokumentation erstellt? 
 
Wurden die übergebenen Bestandszeichnungen, Bedienungs-, Wartungs-
anleitungen und Ersatzteillisten auf Vollständigkeit und Richtigkeit geprüft? 
 
Wurde geprüft, ob geltende Bestimmungen eingehalten werden? 
 
Wurden Neuerungen in die vorliegende Dokumentation eingearbeitet und 
diese geprüft bzw. schriftlich der Erhalt der Unterlagen bestätigt? 
    
4.6.3 Inbetriebnehmen         
Wurde eine nachweisliche Abnahme durchgeführt und ist so die Inbetrieb-
nahme auch im Hinblick auf übergreifende Schnittstellen möglich? 
 
Werden Nutzungsrechte für die Anlagen bzw. Anlagenteile erteilt, Termine 
hinsichtlich Ablauf gemäß vom Fachplaner in Abstimmung mit den aus-
führenden Firmen erstellten Inbetriebnahmekonzeptes kontrolliert, Soll-Ist-
Vergleiche erstellt und der vorgesehene Bau- und Inbetriebnahmeablauf mit 
der Bauleitung, Fachbauleitung und den ausführenden Firmen abge- 
stimmt? Informiert sich die GFM vor der Inbetriebnahmeunterstützung über 
den kompletten vertraglichen Leistungsumfang der ausführenden Firmen und 
begleitet sie bei der Leistungserbringung? 
 
Wird die Energiezufuhr eingeschalten (Strom, Druckluft, Wärme etc.)? Erfolgt 
die Befüllung der Anlagen mit Betriebsmitteln (Kraftstoffe, Öle etc.)? Werden 
die Drücke der Anlagen aufgebaut? Werden die sicherheitstech- 
nischen Einrichtungen überprüft? 
 
Werden Regelkreise optimiert und die notwendigen Parameteränderungen 
dokumentiert?  
 
Werden entstehende Probleme technischer und baulicher Art zeitnah und in 
Abstimmung mit den bauausführenden Firmen geklärt, um weitere Ab-
hängigkeiten und Zwangsläufigkeiten (Inbetriebnahme, Abnahme, Nutzung) 
nicht zu gefährden?  
 
Wurde während des Probebetriebes eine Einweisung des Betriebsper- 
sonals in die Regelung, Steuerung, Wartung und Funktion der Anlagen sowie 
in die Bedienung des Automationssystems nachweislich vorgenom- 
men? Lässt sich die GFM bei den Einweisungen die Besonderheiten der 
Anlagen, die Bedienung der Anlagen über die GLT sowie Notbedienebene 
und evtl. bestimmte Funktionen praktisch zeigen? 
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Wird ein Probelauf nach erfolgter Inbetriebnahme, Funktionsprüfung durch 
den Bauherrn bzw. dessen Vertreter nach festgestellter Mängelfreiheit 
durchgeführt? Wird der Probebetrieb erst abgeschlossen wenn ein fehler- 
und unterbrechungsfreier Betrieb der Anlage von der ausführenden Firma 
nachgewiesen wird? 
    
4.6.4 Außerbetriebnehmen         
Veranlasst oder nimmt die GFM die Außerbetriebnahme vor, wenn sie 
Mängel oder Schäden erkennt oder vermutet, die die Betriebsbereitschaft 
oder Sicherheit von Personen oder einer Anlage gefährden können?  
 
Wird die Energiezufuhr (Strom, Druckluft, Wärme etc.) abgeschaltet, wer- 
den die Anlagen spannungsfrei geschaltet, entsprechend gesichert, die Be-
triebsmittel (Kraftstoff, Öle etc) entfernt und die Drücke der Anlagen abge-
baut und evtl. präventive Maßnahmen zum Erhalt der Verwendungsfähig- 
keit einzelner Anlagen und Anlagenteile ergriffen?  
 
Werden die Nutzungsrechte und Verträge gekündigt (nach Freigabe durch 
den AG)? 
 
Wird die Funktionsfähigkeit- / -unfähigkeit nachweislich festgestellt? 
    
4.6.5 Wiederinbetriebnehmen         
Wird die Möglichkeit zur Wiederinbetriebnahme nachweislich festgestellt 
(Überprüfung der sicherheitstechnischen Einrichtungen)? 
 
Werden die Nutzungsrechte für die Anlagen bzw. Anlagenteile erteilt? 
 
Wird die Energiezufuhr (Strom, Druckluft, Wärme etc.) eingeschaltet, die 
Anlagen mit Betriebsmitteln (Kraftstoffe, Öle etc.) befüllt und die Drücke der 
Anlagen aufgebaut und ein Probelauf durchgeführt? 
    
4.7 Instandhaltung         
Organisiert die GFM die Instandhaltung so, dass Sanierungen oder Neuan-
schaffungen in allen Bereichen der Technik, erst nach Erreichen der Nut-
zungsdauergrenze gemäß VDT 2067,  notwendig werden?  
Werden zur Verfolgung des Ziels der präventiven Instandhaltung zusätzlich 
zur zyklischen Wartung und Inspektion vorbeugende Instandhaltungsmaß-
nahmen vorgeschlagen (Bezeichnung, Ablaufplan, Wirtschaftlichkeit) und 
werden hierfür Entscheidungsvorlagen ausgearbeitet? 
 
Werden für Maßnahmen der Gebäudeinstandhaltung bis zum vereinbarten 
Termin für das nächstfolgende Jahr ein jeweiliges Jahresbudget von der 
GFM ermittelt und mit dem AG abgestimmt? 
 
Verwendet die GFM nur Originalersatzteile (neue oder Austauschteile) oder 
gleichwertige Teile? Entsorgt die GFM die ausgebauten Teile? 
Stellt die GFM dem AG innerhalb der vereinbarten Frist eine Einheitspreis-
liste für die wesentlichen Ersatzteile zusammen? 
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Stellt die GFM die für die Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderliche Soft-
ware und Hardware, einschließlich der gültigen Lizenzen während des Be-
treibungszeitraumes zur Verfügung? 
Erfüllt die von der GFM verwendete Instandhaltungssoftware folgende Min-
destanforderungen:  
- Erfassung / Abbildung aller Anlagen mit den zugehörigen technischen 
Basisdaten 
- Planung und Dokumentation aller Inspektions- und Wartungsarbeiten 
- Auftragsverwaltung 
- Anlagendokumentation 
- Erstellung von Wartungsplänen auf Jahres- und Monatsebene 
- Generierung von Tätigkeitsbereichen (erledigte und unerledigte Aufträge/ 
Reparaturmaßnahmen) 
- Verwaltung von Aufträgen an FDL 
- Steuerung von Eigen- und Fremdpersonal 
- Kostenauswertung und -statistik pro Anlage und Gebäude 
- Störanalysen 
- Rechnungsberichte ? 
 
Werden die  Zentralen, allgemeinen Technikräume, Unterverteilungsauf-
stellräume, direkt vorgelagerte Zugangsräume und Anlagentechnik durch die 
GFM in einen gepflegten, sauberen und besenreinen Zustand im Rahmen 
der Instandhaltungsleistungen und nach deren Durchführung ver- 
setzt? (insbesondere Rost muss entfernt werden) 
    
4.7.1 Inspektion         
Wurde zur Durchführung der Inspektionen innerhalb der vereinbarten Frist 
ein Organisationsplan mit Angaben über Ort, Termin, Analytikmethode und 
den zu ergreifenden Maßnahmen zur Verhinderung von Betriebsausfällen 
oder Fehlfunktionen erstellt? Werden die durchgeführten Maßnahmen do-
kumentiert, die Ergebnisse beurteilt und die notwendigen Konsequenzen 
gezogen?  
 
Beinhalten die Arbeiten mit dem Leistungsmerkmal „Inspektion“, die wäh-
rend der festgelegten Arbeitszeit der GFM erbracht werden, die Anforde-
rungen gemäß DIN 31051 und sind beispielsweise folgendermaßen 
organisiert: 
 
Tägliche Arbeiten: Werden Grobverschmutzungen auf allen Geh- und Fahr-
wegen, Parkplätzen, der Müllsammelstellen und aller vertragsgegenständ-
lichen Grundstücksflächen entfernt? Wird die Pflege aller Grünanlagen und 
Pflanzen in den Allgemeinbereichen und Außenbereichen veranlasst und 
überprüft? Erfolgen kleinere Instandsetzungen an Türen- und Fensterbe-
schlägen? Erfolgt die Überwachung, Koordination und Veranlassung von 
Reinigungsdiensten? Wird die Nutzung von Rettungs- und Fluchtwegen 
sowie von Feuerwehrzufahrten, Sicherung der Zugänglichkeit von 
Schlauchanschlusskästen und Hydranten sichergestellt? Wird die Abfall-
entsorgung für Haus-, Nass- und Papiermüll sowie Wertstoffe veranlasst und 
überwacht? Sind die Räume stets verschlossen, um eine missbräuch- 
liche Nutzung zu verhindern? Werden Geruchsverschlüsse kontrolliert und 
bedarfsweise nachgefüllt? 
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Monatliche Arbeiten: Erfolgen regelmäßige Kontrollgänge im gesamten 
Gebäude von den Obergeschossen bis in die Untergeschosse zur Ge-
bäudezustandsprüfung, wie Dacheinläufe, Bodeneinläufe, Dichtigkeit der 
Dachhaut, Beschädigung durch Naturgewalten oder Fremdeinwirkung?  
(turnusmäßige Reinigung der Laubfangkörbe und Dacheinläufe bei Flach-
dächern und Dachrinnen; Entfernen von Gegenständen und Unrat; Ins-
pektion von Dachrinnen, Fallrohren, etc. auf Beschädigungen, Anschlüs- 
sen, Oberflächen, Versiegelungen, etc.; Inspektion von Blechabdeckungen 
von Mauern und Gesimsen etc., Dachverblechungen, Blenden etc. auf Be-
schädigungen, Anschlüsse, Oberflächen, Versiegelungen, etc.; Inspektion 
von Flachdachabdichtungen, inkl. Aufkantungen, Attikas etc. auf augen-
scheinliche Beschädigungen etc.; Inspektion von Dachrinnen, Fallrohren, etc. 
auf Beschädigungen, Anschlüsse, Oberflächen, Versiegelungen, etc.; 
Inspektion von Dachdeckungen auf beschädigte, lose Platten, etc.)  
 
Jährliche Arbeiten: Erfolgt eine Hilfestellung bei gesetzlich vorgeschrie- 
benen und sonstigen für den Betrieb notwendigen Abnahmen und 
Prüfungen? 
Arbeiten nach Bedarf: Werden Leuchtmittel, Starter und ggf. Batterien, soweit 
nicht im Verantwortungsbereich der Nutzer gewechselt? Werden Dichtungen 
gewechselt? Werden Informationsmitteilungen ausgehangen? Wird die 
Hausordnung erstellt und überwacht? Werden Gefahrenstellen abgesichert 
und die Beseitigung veranlasst? Werden Tätigkeiten im Rahmen des 
Winterdienstes und der Schädlingsbekämpfung überwacht, koordiniert und 
veranlasst? Werden Hinweisschilder montiert / demontiert (z.B. bei 
Mieterwechsel)?  
 
Wird ein fortlaufender Inspektionsbericht erstellt? 
 
Werden bei den Inspektionsgängen auch technische und infrastrukturelle 
Anlagen kontrolliert, die nicht explizit in den Leistungsverzeichnissen 
beschrieben sind? (z.B. Leitern, Fahrradständer, Spielplatzeinrichtungen) 
    
4.7.2 Wartung         
Hat die GFM innerhalb der vereinbarten Frist einen konkreten Wartungs- 
plan für die Dauer mind. eines Jahres dem AG vorgelegt, in dem alle we-
sentlichen Wartungsleistungen, wie Wartungsintervalle, Methoden, Termine 
und Maßnahmen aller gesetzlich vorgeschriebenen Prüfungen ersichtlich 
sind?  
 
Werden im LV, gültigen DIN, VDMA und / oder AMEV – Leistungskatalogen 
oder Herstellerangaben vorgegebene Wartungsintervalle nur nach Ab-
sprache mit dem AG geändert? Wird bei übermäßig kurzen oder langen 
Wartungsintervallen nach Optimierungsmöglichkeiten gesucht?  
 
Werden sämtliche Arbeiten von der GFM mind. einen Monat vorher 
wochengenau beim AG angemeldet, abgestimmt und bestätigt?  
 
Führt die GFM im Rahmen der Wartung die Hygieneinspektion  durch ge-
schultes Fachpersonal gemäß der VDI  6022 durch? 
Übernimmt die GFM ebenfalls die BGV A3 Prüfungen in den beauftragten 
Leistungsbereichen, dokumentiert und berichtet sie über deren Ergeb- 
nisse?  
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Werden die turnusmäßigen Wartungsleistungen, im Besonderen die durch-
geführten Einzeltätigkeiten, in Papierform und an den Anlagen mittels Prüf-
plakette dokumentiert (Inhalt: Firma, Datum letzte und nächste Wartung)? 
Wurden die Plaketten mit der Angebotsabgabe vorgestellt?  
Werden für TÜV-relevante Bauteile die vorgesehenen TÜV-Prüfbücher 
genutzt?  
 
Werden festgestellte Mängel, Rückmeldung erledigter Leistungen mit Datum 
(auf EDV), Istwert-Protokolle gemessener Werte, anlagenbezogene Termine 
der geplanten Wartung, anlagenbezogene Zusammenstellung der 
durchgeführten Wartungstätigkeiten, Betriebsdaten wo sinnvoll und Mess-
ergebnisse (z. B. Hygieneprüfung RLT) anlagenbezogen in digitaler Form 
geliefert?  
 
Erfolgt ein Wartungsmanagement mit Koordination der Wartungstermine mit 
den Drittunternehmen, Gewährleisten der Zugänglichkeit zu den ent-
sprechenden Anlagen, Abnahme / Prüfung der erbrachten Wartungs-
tätigkeiten der Drittunternehmen, Dokumentation der Leistungen im Be-
triebs- Instandhaltungs-Management-System, Sammeln und Prüfen der 
Rechnungen und Weitergabe/Freigabe der Rechnungen an den AG, Ko-
ordination, Steuerung sowie Überwachung von FDL, Koordination und 
Steuerung der behördlich notwendigen Sachverständigen- und Sachkun-
digenprüfungen (TÜV, VdK o.ä.) inkl. der Gestellung aller Werkzeuge, Hilfs-
mittel und ggf. Verbrauchsstoffe?  
 
Beinhaltet das Warten: regelmäßiges Nachstellen, Nachfüllen, Schmieren, 
Reinigen, Wechseln von Filtern sowie Schmierstoffen, einschließlich 
Lieferung und Einbau aller Verbrauchsmaterialien und der Entsorgung sowie 
Beseitigung von betriebsbedingten Verunreinigungen, Prüfen des äußeren 
und mechanischen Zustandes, Prüfen der Funktionalität und der technischen 
Daten durch Messen und Vergleichen mit den vorgegebenen Soll-Werten, 
Beurteilen der Leistungsfähigkeit, Wirtschaftlichkeit und Sicherheit?  
 
Erfolgt die Wartung der Datenpunkte, wie Messwertgeber, Thermostate und 
Hygrostate sowie Stellgeräte, Ventile und Klappen im Zuge der Wartung der 
zugehörigen gemessenen bzw. gesteuerten Anlagen? 
    
4.7.3 Instandsetzung         
Wird ein Stör- und Notdienst mit nur einer Kontaktadresse (z.B. Telefon-
nummer) bereitgestellt? Wurde die Stör- bzw. Notrufnummer bei Auftrags-
erteilung dem AG bekannt gegeben und ist 365 Tage und 24 Stunden ständig 
besetzt und erreichbar? 
 
Wurde mit dem AG ein Prozess zum Notfallmanagement entwickelt? 
 
Wird der AG unmittelbar schriftlich und mündlich über die Art der Gefähr-
dung, die eingeleiteten Maßnahmen und die voraussichtlichen Kosten 
unterrichtet?  
 
Wird für Instandsetzungsarbeiten grundsätzlich ein Einzelnachweis er-
bracht? 
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Werden Instandsetzungsarbeiten an den technischen Anlagen tabellarisch 
und mit Hilfe des FM-Systems dokumentiert, so dass vom Tag der 
Schadensfeststellung an eine lückenlose Akte mit folgendem Inhalt geführt 
wird: - Gewerk / Ort / Anlage / Aggregat / Bauteil / Etage 
- Tag der Schadensfeststellung, kurze Schadensbeschreibung 
- Klärung, inwieweit ein Gewährleistungsmangel vorliegt 
- Klärung, wer Verursacher des Schadens 
- Maßnahmenplanung / Reparaturauftrag 
- Lohn- und Materialaufwand (Stunden- und Fachmonteurgruppe) 
- Tag der Erledigung 
- Tag der Abnahmebestätigung 




Wird Art und Umfang der Instandsetzungsleistungen, der dafür erwartete 
Materialeinsatz und die Beeinträchtigung des Betriebes mit dem Auftrag-
geber abgestimmt und liegt eine schriftliche Freigabe vor? 
 
Wird nach Anlagenpriorität bearbeitet, aber zur Sicherung der Betriebs-
sicherheit und bei Gefahr in Verzug für Leib und Leben eine immer min-
destens provisorische Instandsetzung vorgenommen? 
 
Erarbeitet die GFM die Fortschreibung einer Prioritäten-, Maßnahmen-, 
Notfallplanung mit Störungskategorien, angepasst an die technischen und 
nutzungsbezogenen Erfordernisse, gemeinsam mit dem AG?  
 
Wurde die Gruppe des im Notfall eingesetzten, qualifizierten und orts-
kundigen Personals dem AG im Rahmen des Angebotes dargestellt?  
 
Nimmt die GFM eine Auswertung der Störstatistik zur Vorbeugung von 
Störungen im Sinne einer steten Verbesserung, Verfolgung  von Störungs-
beseitigung, Bereitstellung, Schulung und Einarbeitung geeignetem Per-
sonals für den Stördienst vor?  
 
Reagiert die GFM während der Betriebszeit innerhalb von 30 Minuten, 
außerhalb spätestens nach 120 Minuten und wird eine Personenbefreiung 
generell innerhalb von 30 Minuten oder entsprechend der vertraglichen 
Vereinbarung durchgeführt? Werden die entsprechenden Rettungsdienste 
(Polizei, Feuerwehr, Rettungs- und/oder Krankenwagen) durch die GFM bei 
Gefahr für Leib und Leben oder erheblichen Sachwerten eingeschaltet? 
Wird bei schwerwiegenden Störungen die Kapazität der GFM so erhöht, dass 
eine unmittelbare, fachgerechte Störungsbehebung herbeigeführt werden 
kann?  
 
Wurde der Empfang der Meldung beim AG bzw. beim Nutzer einschl. der 
voraussichtlichen Dauer für die Behebung und dem geplanten Bearbeiter 
bestätigt? Wird der Status der Bearbeitung der gemeldeten Störung erfasst 
bzw. erfolgt die Rückmeldung der Erledigung nach unterzogener Funktions-
prüfung  und wird dem AG zur Abnahme angezeigt? 
Wird der AG umgehend darüber informiert, wenn es der GFM nicht möglich 
ist, die Verfügbarkeit der technischen Anlagen bzw. Beseitigung gravie-
render bautechnischer Mängel innerhalb der geforderten Entstörzeit bzw. bei 
Anlagen ohne Entstörzeit in einem vertretbaren Zeitraum wiederher-
zustellen? 
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Beinhaltet die Instandsetzung gemäß DIN 31051 folgende Tätigkeiten: 
Planung (im Sinne des Aufzeigens und Bewertens alternativer Lösungen 
unter Berücksichtigung betrieblicher Forderungen), Entscheidung für eine 
Lösung; Vorbereitung der Durchführung (Kalkulation, Terminplanung, 
Abstimmung, Bereitstellung von Personal, Mitteln und Material); Vorweg-
maßnahmen (Arbeitsplatzausrüstung, Schutz- und Sicherheitseinrichtungen 
usw.); Überprüfung der Vorbereitung und der Vorwegmaßnahmen ein-
schließlich der Freigabe zur Durchführung; Durchführung der Instand-
setzungsmaßnahme; Funktionsprüfung und Abnahme; Fertigmeldung; Aus-
wertung (Dokumentation, Kostenaufschreibung, Aufzeigen und Einführen von 
Verbesserungen), die Behebung von Betriebsstörungen, Liefern aller 
erforderlichen Ersatzteile, Ersetzen fehlerhafter und unvollständiger nutzer-
orientierter Software und Betriebssoftware sowie die Erneuerung oder Aus-
tausch aller abgenutzten oder schadhaften Anlagenteile?  
 
Erfolgt von der GFM eine frühzeitige und rasche Erkennung von Störungen 
und Ausfällen durch die Erfassung und Auswertung von Anlagendaten an der 
Gebäudeautomation, welche auf die Stördienstzentrale der GFM auf-
geschalten ist?  
    
4.7.4 Verbessern         
Werden Leistungen zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und Nutzung der 
Anlagen und Systeme unter Einhaltung der geforderten Komfort- und 
Prozessbedingungen nachweislich erbracht, insbesondere die MSR-
Strategien überprüft?  
 
Werden der Energieverbrauch (Strom, Wasser, Brennstoffe etc.), die Emis-
sionen, die  Ausfallzeiten und der Verschleiß nachweislich minimiert? 
 
Wird das Ziel der Schwachstellenbeseitigung, die Verbesserung der tech-
nischen Anlagen in der Weise, dass das Erreichen einer festgelegten Ab-
nutzungsgrenze nur noch mit einer Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist, die im 
Rahmen der geforderten Verfügbarkeit liegt, nachweislich verfolgt? 
 
Unterbreitet die GFM dem AG bei überhöhtem Instandsetzungsaufwand 
(statistische Auswertung der Störungsdokumentation), Anpassung von 
Wartungszyklen und Betriebslaufzeiten Optimierungsvorschläge unter Auf-
zeigen der Kostenamortisation mindestens halbjährlich und wird die Ein-
sparung im Berichtswesen nachgewiesen? 
    
4.8 Objektzugänge / Zugangs­ und Schlüsselverwaltung         
Kann die GFM sämtliche ihr ausgehändigten Schlüssel und sonstige Zu-
trittsberechtigungen gemäß dem zwischen AG und GFM ausgestelltem 
Schlüsselübergabeprotokoll dem AG zum Vertragsablauf, bzw. einem 
anderweitig vereinbarten Zeitpunkt aushändigen?  
 
Richtet die GFM das Schließkonzept bzw. das Zugangskontrollsystem 
einschl. Herausgabe, Entgegennahme und Einforderung von Schlüsseln und 
Zugangskarten ein, pflegt sie (Schließgruppenänderungen, Bestellung neuer 
Schlüssel bzw. Zugangskarten) und dokumentiert sie lückenlos? Werden 
Änderungen in Berechtigungs- und Schließkonzepten mit dem AG 
abgestimmt? 
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Werden Originale zu Schließkarten beim Lieferanten der Schließanlage 
sicher hinterlegt?  
 
Ermöglicht die GFM nach Maßgabe des AG nur für den AG sowie vom AG 
benannte FDL (z.B. Sachverständige, Kauf- und Mietinteressenten, TGM-, 
IGM- und andere Dienstleister) Zugänge und Begehungen von, sowie Arbeit 
in Objekt- und Wirtschaftseinheiten? 
    
4.9 Mängelanspruchsmanagement         
Meldet die GFM jegliche Mängel und Schäden am Objekt dem AG sofort 
unter Beachtung der Gewährleistungsansprüche? Hierbei sollen die fest-
gestellten Mängel schriftlich in folgender Weise angezeigt und in Tabellen-
form auf Datenträgern (Excel) erfasst werden:  genaue Beschreibung des 
festgestellten Mangels; wann der Mangel das erste Mal gesichtet wurde bzw. 
seit wann der Mangel besteht; wer Verursacher war; wo genau sich der 
Mangel befindet (Mietbereich, Etage, Achse etc.) 
 
Handelt die GFM nach ihren Unterstützungsverpflichtungen, indem sie z. B. 
den AG informiert, die Geltendmachung von Gewährleistungsansprüchen 
vorbereitet und koordiniert und die Ersatzvornahme kontrolliert oder 
weiteres? 
 
Wurden ein Gewährleistungskataster übergeben bzw. die bestehenden Ge-
währleistungslisten bzw. –fristen bei den derzeitigen Errichterfirmen/ 
Dienstleistern abgefragt und auf Vollständigkeit und Aktualität geprüft? 
Wurden die Daten in das Betriebs-Instandhaltungs-Management-System/ 
Gewährleistungsjournal überführt? (evtl. Übernahme bestehender Bau-
mängellisten der Errichterfirmen)  
 
Führt die GFM während der Gewährleistungsfrist (in Abhängigkeit  von der 
vertraglichen Vereinbarung) regelmäßig jedoch zwingend 6 Monate vor Ende 
der Gewährleistungsfrist Objektbegehungen und ggf. Mieter-Befra- 
gungen zur Feststellung von Mängeln und Gewährleistungsansprüchen 
durch? 
 
Wird die Schlussabnahmebegehung mit den jeweiligen Unternehmen zur 
Feststellung noch bestehender Gewährleistungsansprüche begleitet (Er-
stellung eines Protokolls)? 
 
Führt die GFM eine vollständige Dokumentation, welche  im Schadensfall 
eine Exkulpationsmöglichkeit zulässt? Beinhaltet diese Dokumentation den 
Nachweis, dass alle vorgeschriebenen Pflichten der GFM ordnungsgemäß 
erfüllt wurden und alle zumutbaren Maßnahmen ergriffen wurden, um diesen 
Schaden zu vermeiden bzw. zu verringen? 
    
4.10 Energiemanagement         
Unterstützt die GFM in diesem Sinne den AG bei Vertragsverhandlungen mit 
dritten Vertragspartnern des AG, z.B. Energieversorgungsunternehmen oder 
Entsorgungsunternehmen? 
 
Werden Umweltschutz und Emissionsschutz-Richtlinien nachweislich ein-
gehalten? 
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Passt die GFM die Technische Gebäudeausrüstung (TGA) an die sich 
ändernden Betriebs- und Nutzungsänderungen an und überwacht deren 
Steuer- und Regelfunktionen ständig?        
4.10.1 Monitoring         
Nimmt die GFM hinsichtlich der Energie- und Medienverbräuche monat- 
liche Ablesungen und Auswertungen vor, welche in Tabellenform (gemäß 
Formblatt) festgehalten und fortgeschrieben werden? (Dies betrifft u.a. den 
Kälteverbrauch, den Wärmeverbrauch, den Wasserverbrauch und den 
Stromverbrauch)? 
 
Werden gewerkeübergreifend die Energieverbraucher analysiert?  
 
Werden die Zähler in den Allgemein- und Mietbereichen, Technikbereichen 
und sonstigen Flächen erfasst und dargestellt? Werden dabei auch die 
Eichzeiten erfasst und dargestellt und falls ersichtlich auch, ob der Zähler 
gemietet ist? 
 
Wird das Nutzerverhalten analysiert, die Energiedaten verursachergerecht 
erfasst, Versorgungsbereiche ermittelt und ein Energieflussdiagramm er-
stellt? 
 
Erfolgt die statistische Auswertung der Energieverbrauchsdaten in 
graphischer und alphanumerischer Form nach Medien geordnet? 
    
4.10.2 Auditing         
Werden Optimierungspotentiale unter Einhaltung der vom AG und den 
Mietern gewünschten Komfortbedingungen ermittelt und Rentabilitätsbe-
rechnungen durchgeführt? 
 
Sorgt die GFM für die permanente Anpassung der TGA an die sich ändern-
den Betriebsbedingungen und Nutzungsänderungen? 
 
Werden die Energieverbräuche und -abrechnungen ausgewertet? 
Erfolgt die Rechnungsprüfung für Medienlieferungen von Strom, Gas, Was-
ser, Öl und Wärme der Versorgungsunternehmen inklusive verbrauchter 
Mengen und Kosten sowie ggf. Aufteilung auf vermietete Objekte? 
 
Wird auf außerordentlich gestiegene oder reduzierte Verbrauchswerte ge-
sondert hingewiesen? 
 
Werden Zählerlisten in Hinsicht auf die Zweckmäßigkeit des Standortes der 
Zählung ausgewertet? 
 
Stellt die GFM die Ergebnisse des Monitoring den Vorjahreswerten  oder den 
Energiekennwerten der VDI 3807 gegenüber und ermittelt Benchmark- 
werte, denen sie die Ergebnisse wiederum gegenüberstellt? 
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4.10.3 Targeting         
Werden Einsparungsmaßnahmen umgesetzt und so erzielte Einsparungen 
regelmäßig nachgewiesen?  
 
Werden monatlich Vorschläge zur Betriebskosteneinsparung oder zur Ver-
einfachung des Verwaltungsaufwandes (inkl. Schätzkosten, zu erwartende 
Einsparungen, Empfehlungen für die  Vorgehensweise zur Realisierung und 
Zeitdauer für die Durchführung, Erstellung eines Amortisationsplans) 
unterbreitet?  
 
Entwickelt die GFM in enger Abstimmung mit den Anforderungen des AG und 
den Mietern ein bedarfsgerechtes und abgestimmtes Programm zur 
Optimierung der Energienutzung (Wärme, Strom, Wasser, Abwasser) und 
legt sie die dem AG innerhalb des ersten Halbjahres vor? 
 
Wird nachweislich das Ziel ein Zählerschema je Medium, das Haupt- und 
Nebenzähler mit Zählernummer beinhaltet und zur Kontrolle der Abrech-
nungsmodalitäten dient, verfolgt? 
       
4.11 Leerstandsmanagement         
Veranlasst die GFM nachweislich alle Maßnahmen, die dafür geeignet sind, 
den Betriebskostenaufwand, insbesondere die Energiekosten, während des 
Leerstandes so gering wie möglich zu halten?  
 
Wird nachweislich sichergestellt, dass während der Betreuung der Leer-
standsflächen die Erhaltung der Funktionalität von Mietflächen in der Zeit, in 
der sie nicht vermietet bzw. umgebaut werden, erhalten bleibt? Wird von der 
GFM sichergestellt, dass aus im Objekt vorhandenen Leerstandsflä- 
chen keine Beeinträchtigungen bzw. Gefährdungen für die Gebäudenutzer 
ausgehen? 
Gewährleistet die GFM dabei ein Mindestmaß an Beheizung, Lüftung, 
Raumhygiene und Sicherheit gegen Einbruch sowie missbräuchliche 
Nutzung? 
 
Hält die GFM die Flächen für Besichtigungen bereit und schützt das Objekt 
gegen Feuer und sonstige Gefahren? 
 
Unterbreitet die GFM schriftliche Vorschläge hinsichtlich des Instandhal-
tungs- bzw. Reinigungsbedarfes?  
 
Wird geprüft, ob zur besseren Darstellung der Mietfläche eine Grundreini-
gung notwendig ist? 
       
5 Vertragliche Rahmenbedingungen         
5.1 Versicherungen/ Haftung         
Übernimmt die GFM die volle Haftung für die vertragsgemäße Ausführung 
ihrer Leistungen?     
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Hat die GFM das wirksame Bestehen eines marktüblichen Versicherungs-
schutzes gegen alle durch die Ausführung des Auftrags entstehenden Per-
sonen-, Sach- sowie  infolge von Personen- und Sachschäden entstehen- 
den Vermögensschäden vor Vertragsschluss von sich aus, jeweils zu Begin 
eines Kalenderjahres und im Übrigen jederzeit und auf Verlangen des AG mit 
den Policen nachgewiesen? (Nachweis ist Voraussetzung der Zahlung der 
Vergütung durch den AG) 
 
Erhöht die GFM die Mindestdeckungssummen bei wachsendem Umfang der 
Risiken der AN-Tätigkeit jährlich rechtzeitig? 
 
Umfasst die Haftpflichtversicherung auch Umweltschäden und Schäden an 
miet- oder leihweise überlassenen Gegenständen und Gebäuden oder Ge-
bäudeteilen? 
 
Kann für Personenschäden eine unbegrenzte Haftungshöhe vorgewiesen 
werden?  
       
5.2 Vergütung, Zahlungsbedingungen         
Legt die GFM eine sachlich-formal korrekt erstellte und prüfbare Rechnung 
bzw. Abrechnung, die einen eindeutigen Bezug auf die Positionen des LV 
aufweist, bis zum vertraglich vereinbarten Termin in vereinbarter Höhe ein-
schließlich aller rechnungsbegründenden Unterlagen über die Leistungen der 
GFM inklusiv der von ihr koordinierten Teilleistungen vor?  
 
Werden (evtl. nur bei Sonderleistungen) Leistungszeitraum (Beginn und Ende 
der Leistungen) und Kosten, getrennt nach Material und Lohn, sowie 
Kostenstellen und Kostenarten angegeben? 
 
Wird die Rechnung getrennt nach den einzelnen Leistungsbildern mit drei 
Exemplaren eingereicht und enthält die Vertragspreise ohne Umsatz- 
steuer? (Umsatzsteuer ist am Schluss der Rechnung auszuweisen) Werden 
die Rechnungen bei Bedarf auch elektronisch zur Verfügung gestellt? 
 
Wurden die Verrechnungssätze unter Beachtung der preisrechtlichen Vor-
schriften ermittelt und gelten sie unabhängig von der Anzahl der anzu-
rechnenden Stunden? Wurden die Regelungen zu Sonderleistungen 
nachweislich korrekt angewandt (z.B. Handlingsfee)? 
       
5.2.1 Leistungsbewertung         
Wurde von AG und GFM ein gemeinsames System in angemessener Zeit zur 
Bewertung der AN-Leistung erarbeitet?     
5.2.2 Abnahmen         
Wurden auf Grundlage des Vertrages vollständig und vertragsgemäße 
Leistungen  der GFM vom AG förmlich schriftlich abgenommen? 
(ausschließlich im Wege der ausdrücklichen schriftlichen Abnahmeer-
klärung; stillschweigende Abnahme von Leistungen durch Zahlungen bzw. 
durch Inanspruchnahme der Leistung oder des Leistungsgegenstandes ist 
ausgeschlossen) 
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Werden im Monatsbericht Leistungen als vollständig fertig gestellt ausge-
wiesen, sodass eine Fertigstellungsmitteilung bewirkt wird? 
 
Findet ein Jahresreview, wobei die Vertragserfüllung des vorangegangenen 
Jahres bewertet und mit der Jahresschlussrechnung durch den AG be- 
stätigt wird, vor Ort in der vertraglichen Fist statt? 
    
5.3 Vertragslaufzeiten, Vertragstermine, Kündigung         
Wird  der Vertrag innerhalb der vertraglichen Kündigungsfrist per Ein-
schreiben / Rückschein gekündigt? Wird der Vertrag bis zum Ablauf der 
Kündigungsfrist ordnungsgemäß erfüllt? 
 
Werden durch die Kündigung des Vertrages keine Mehrkosten für den AG 
verursacht, die ihm sonst für die Weiterführung der Leistungen zu erstatten 
wären? 
    
5.4 Überleitung bei Vertragsbeendigung         
Gibt die GFM dem AG ausgegebene Hausausweise und Vollmachtsur-
kunden bei Vertragsbeendigung unverzüglich protokolliert zurück?  
 
Gibt die GFM spätestens nach 14 Kalendertagen alle der GFM und den von 
der GFM eingesetzten Mitarbeitern und Subunternehmern übergebenen 
Unterlagen und die von der GFM im Zusammenhang mit den AN-Leis- 
tungen erstellten Dokumente, elektronischen Datenbestände, alle sonstigen 
Gegenstände, alle ergänzten, überarbeiteten, aktualisierten Unterlagen, 
sämtliche Wartungsbücher sowie Bestands- und Revisionsunterlagen für alle 
Anlagen und Bauteile vollständig und aktualisiert heraus? Wird der Bezug zu 
der Ursprungs-Ausschreibung gesichert? 
 
Wird mit Beendigung des Vertrages das Bewirtschaftungsobjekt und seine 
technischen Anlagen im Sollzustand von der GFM an den AG übergeben? 
Wird der Ist-Zustand zum Vertragsende in gemeinsamen Begehungen 
zwischen AG und GFM dokumentiert und Abweichungen festgehalten? 
Bemühen sich die Vertragsparteien beim Auftreten von Streitigkeiten in der 
Definition des Ist-Zustandes nach Ablauf der Vertragslaufzeit eine Einigung 
herbeizuführen oder beauftragen einvernehmlich einen Sachverständigen mit 
der Beurteilung der Anlagen? 
 
Hat die GFM dem AG ggf. innerhalb von 4 Wochen alle notwendigen Infor-
mationen und Unterlagen, insbesondere geprüfte Rechnungsaufstellungen, 
übergeben und den AG bei der Erstellung der Betriebs-, Verbrauchs- und 
Nebenkostenabrechnungen für die restliche Abrechnungsperiode bzw. Ge-
samtabrechnungsperiode unterstützt? 
 
Hat die GFM gespeicherte personenbezogene Daten des AG nach Been-
digung des Vertrags gelöscht bzw. Datenträger mit diesen Daten vernich- 
tet? Sendete die GFM dem AG unaufgefordert und umgehend eine Bestä-
tigung über die Löschung / Vernichtung vorgenannter Daten? 
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Erbringt die GFM nach entsprechender schriftlicher Anordnung durch den AG 
auch nach Ablauf des Vertrags so lange Leistungen nach diesem Ver- 
trag, bis eine Übergabe und Einarbeitung nachfolgender Dienstleister 
gewährleistet ist? Werden mindestens 6 Wochen vor der Vertragsbeen-
digung das neue Bedienungspersonal vollumfänglich und kostenlos in die 
bestehenden Anlagen und Gebäude(teile) eingewiesen und wird die Ein-
weisung mit Einweisungsprotokollen dokumentiert? Wird die Einsicht in die 
Bestandsunterlagen dem neuen Bedienungspersonal mindestens 4 Wochen 
vor der Einweisung während der gesamten Objektzeiten in den 
Räumlichkeiten der GFM im Gebäude gewährt? 
 
Übergibt die GFM Verträge mit Nachunternehmern für die mit diesem Ver-
trag beschriebene Leistung auf den AG oder einen vom AG zu benennen- 
den Dritten? Wird über die Übernahmeverhandlung eine Niederschrift aus-
gefertigt, von der jede Partei eine Abschrift erhält? 
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